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INTRODUCCION

El trabajo que a continuacion se da a conocer presenta nuevas
alternativas de aprovechamiento de tiempo y optimizacion del
rendimiento de los estudiantes universitarios, poniendo a su alcance
la oportunidad de contar con habitacion cercana a su centro de

estudios, por ello se presenta el trabajo denominado:

“EVALUACION FINANCIERA DE UN PROYECTO DE INVERSION:
CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD HABITACIONAL PARA
ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS”

Como bien sabemos los paises en via de desarrollo se ven
afectados de manera directa por los cambios en la economia
mundial, por tal motivo es de gran importancia determinar cuales
inversiones son las adecuadas para el fin que persiguen las
personas u organizaciones que las piensan poner en marcha,
dichas inversiones pueden generar diversos beneficios o pérdidas,
por lo que se debe proponer las mejores alternativas de solucion

para una adecuada toma de decisiones.

Por lo tanto en este trabajo se da a conocer las caracteristicas de
los proyectos de inversion haciendo hincapié en la unidad
habitacional; lo cual constituye una técnica matematico, financiera y
analitica, a través de la cual se determinaran los beneficios o
pérdidas que se originen al pretender proponer llevar a cabo el

proyecto, en donde su principal objetivo es obtener resultados que



apoyen la toma de decisiones en la inversion de la construccion de
una unidad habitacional, la que proporcionara un servicio seguro,

confiable, econdmico y de alta calidad.

Uno de los principales problemas que enfrenta la Facultad de
Estudios Superiores Cuautittan Campo [V, ubicada en San
Sebastian Xhala, Cuautitlan Izcalli, Estado de México, es la falta de
transporte y la lejania de ésta; por tal necesidad surge la idea de un
proyecto que satisfaga los problemas a los que se ven enfrentados

los universitarios.

Esta investigacion tiene como finalidad presentar al lector la
estructuraciéon y evaluacion de un proyecto de inversion, asi como
las diversas alternativas de financiamiento en la construccion de

una unidad habitacional para universitarios.

Este proyecto se llevara acabo analizando previamente los
conceptos para su realizacion, lo cual nos lleva a plantear cinco
capitulos y un caso practico, el cual decidimos titularlo “Evaluacion
de un proyecto de inversion: construccion de una unidad

habitacional para universitarios en Xhala”.

Como sabemos la creacion de un proyecto requiere de eficiencia,
calidad y productividad, es por ello que se pretende abordar de
manera clara, la formulacion y evaluacion de un proyecto de
inversion con la finalidad de que sea de facil entendimiento para
todas aquellas personas que pretenden iniciar una nueva empresa,
dando como resultado la mejor alternativa para una toma de

decision acertada.



Cada proyecto de inversion debe estar debidamente justificado,
tanto en su rentabilidad como en su recuperabilidad, con el objeto
de incrementar, mantener o mejorar la produccién de bienes o la

prestacion de servicios.

La Administracion se vuelve cada vez mas importante debido al
crecimiento de las empresas y por lo mismo se han producido
importantes mejoras en las herramientas utilizadas para la toma de

decisiones.

En el primer capitulo llamado “Generalidades”, se presentan
conceptos basicos de la administracion y el analisis financiero
indispensable para evaluar el significado de las cifras expresadas
en los Estados Financieros y que desde luego pueden contribuir

significativamente a una sana administracion financiera.

En el segundo capitulo denominado “Proyectos de inversion”,
definimos los proyectos de inversién, su clasificacion, elementos,
ciclo de vida y sus etapas, asi como los cuatro aspectos mas
importantes que debe abarcar cada proyecto y finalmente el riesgo

y la incertidumbre que pueden presentar los proyectos.

En el capitulo tres “Evaluacion Financiera de Proyectos de
Inversion”, describimos los métodos que no consideran el valor del
dinero en el tiempo, asi como los que si consideran el valor del
dinero en el tiempo, los cuales nos permiten evaluar con mayor
claridad la posibilidad de recuperacion de la inversion; los cuales

son elementos clave en la planeacion de un proyecto.



En el capitulo cuatro “Fuentes de Financiamiento”, se presenta un
abanico de posibilidades de financiamiento segun el tipo de
actividades y requerimientos financieros del nuevo proyecto; que

puede ser un factor vital cuando se carece de recursos suficientes.

En el capitulo cinco “Proyectos de Inversion para la Construccion de
una Unidad Habitacional”, se presentan diversas alternativas para el
manejo de una construccion, asi como las caracteristicas del crédito

hipotecario, el cual se ha considerado adecuado para el proyecto.

Finalmente nuestro caso practico describe el estudio de un proyecto
de inversion, correspondiente a la construccion de una unidad
habitacional para universitarios en Xhala, donde aplicamos los
elementos necesarios para la toma de decisiones y el
financiamiento adecuado para el proyecto y que desde luego se
complementa con los aspectos técnicos analizados a lo largo de

este trabajo.



OBJETIVO:

Presentar al lector la evaluacion financiera de un proyecto de
inversion para la construcciéon de una unidad habitacional
dedicada a dar servicio de habitaciobn a estudiantes
universitarios lo cual optimizara el rendimiento de los jévenes

universitarios.

HIPOTESIS:

Si se analiza adecuadamente la inversién y la fuente de
financiamiento en un proyecto de construccién de una unidad
habitacional para universitarios; se podra proponer el marco
idoneo en materia financiera que ayude a plantear un proyecto

de inversion adecuado.






1. GENERALIDADES

En este capitulo se habla sobre la importancia de la administracion
dentro de una organizacion, ya que es necesario dar al lector un enfoque

detallado de la administracion, asi como de sus conceptos basicos.

Todo administrador debe interactuar con la administracion financiera, ya
que determina el origen y la aplicacidn de los recursos necesarios para
incrementar el valor de la empresa; uno de los elementos necesarios
para la administracion financiera, son los estados financieros y con ello
la observacion de las NIFS, ya que éstas reglamentan el uso e
interpretacion de los estados, los cuales brindan informacidon confiable,

que permitira una buena toma de decisiones.

Una organizacion es una unidad o agrupacion de personas constituidas
esencialmente para alcanzar objetivos especificos, 0 que significa que
las organizaciones se proponen y construyen con planeacion para

conseguir determinados objetivos.

La administraciéon es el dérgano social encargado de hacer que los
recursos sean productivos, con la responsabilidad de organizar el

desarrollo econdmico que refleja el espiritu de la era moderna.



La administracion posee caracteristicas como universalidad, valor
instrumental, unidad temporal, amplitud de ejercicio, especificidad,
interdisciplinariedad y flexibilidad que seran ampliadas en este

contenido.

Dentro de la administraciéon encontramos el proceso administrativo, el
cual comprende actividades interrelacionadas entre si, como la
prevision, planeacidén, organizacion, integracion, direccion y control,

actividades que implican relacionadas humanas y de tiempo.

1. ADMINISTRACION
La palabra administracion etimolégicamente se forma de:
« ad: direccion
« minister: subordinacion

Podemos analizar a la administracion como una disciplina y como un

proceso:
. Como disciplina: es un cuerpo acumulado de conocimientos que
incluye principios, conceptos, teorias, etc.

« Como proceso: comprende funciones y actividades que los
administradores deben llevar a cabo para lograr los objetivos de la

organizacion.



Dentro de los principales pioneros de la administracion, encontramos a

los siguientes:

1.- Henry Sisk Mario: Nos describe la administracion como la
coordinaciéon de todos los recursos a través del proceso de planeacion,

direccion y control, a fin de lograr los objetivos establecidos.

2.- José A. Fernandez Arena: Es una ciencia social que persigue la
satisfaccion de objetivos institucionales por medio de una estructura y a

través del esfuerzo coordinado.

3.- George R. Terry: Nos dice que la administracidén consiste en lograr

un objetivo predeterminado mediante el esfuerzo ajeno.

Finalmente podemos definir a la administracibn como una ciencia
encargada de coordinar recursos materiales, técnicos y humanos para

el logro de un fin econdmico, social o de servicio.
1.1 CARACTERISTICAS DE LA ADMINISTRACION

La administracion posee ciertas caracteristicas a diferencia de otras

disciplinas estas son:

1. “Universalidad: Se refiere a que la Administracion es aplicable a

cualquier tipo de empresa.

2. Valor Instrumental: Esta caracteristica se refiere a que la
Administracion es el instrumento que nos ayuda a lograr un fin

determinado.

3. Unidad Temporal: Cada una de las etapas, elementos y fases de
la administracion necesitan tiempo para llevarse acabo

adecuadamente.



4. Amplitud de ejercicio: Se aplica en todos los niveles de la

organizacion.

5. Especificidad: Aunque la administracion se auxilie de otras
ciencias tiene caracteristicas propias que le proporcionan su

caracter especifico.

6. Interdisciplinariedad: Es afin a todas aquellas ciencias vy

técnicas.

7. Flexibilidad: Se adapta a las necesidades propias de cada grupo

social en donde se aplica”.

La administracion puede aplicarse a toda clase de empresas no

importando el tamafio o el giro que tenga.

Por empresa entendemos a un grupo social que a través de la
administracion de sus recursos, del capital y del trabajo, produce bienes
y / 0 servicios, las cuales satisfacen las necesidades de una comunidad.
La clasificacion de las empresas puede variar dependiendo el punto de

vista que se tenga.
e Por sectores econémicos
Son todas aquellas empresas 0 negocios que se agrupan en un area
determinada, y pueden ser:
Extractivas: Dedicadas a explotar los recursos naturales

Servicios: Prestar servicio a la comunidad
Comercial: Realiza la venta de los productos terminados
Agropecuaria: Se dedica a la explotacion del campo y sus recursos

Industrial: Transforma la materia prima en producto terminado.



e Por su tamano
El tamario se refiere al volumen de la empresa la cual puede ser:

Grande: Tiene grandes cantidades de capital, y su numero de

trabajadores excede a 100 personas.

Mediana: tanto su capital como el volumen de sus ingresos son
limitados y regulares, el numero de trabajadores es superior a 20

personas e inferior a 100.

Pequeia: Su capital e ingresos son muy reducidos, el numero de

trabajadores no excede de 20 personas.
e Por su capital

El capital es el dinero o bienes materiales aportados por los socios a
una empresa y estos son:

Publico: Su capital proviene del gobierno.
Privado: Son aquellas en que el capital proviene de particulares.

Ahora bien, cualquier empresa puede seguir un proceso administrativo,
el cual ayudara a tener una mejor administracion, y asi lograr los

objetivos planteados.

1.2 PROCESO ADMINISTRATIVO

Lo definimos como un conjunto de etapas relacionadas para realizar
ciertas actividades de forma ordenada y disciplinada, el cual facilita el

logro de objetivos con eficiencia y eficacia.



Segun Agustin Reyes Ponce el proceso administrativo consta de 2

etapas bien definidas; que son:

a) “Estatica: dentro de ella se encuentra la previsién, la planeacién y

la organizacion.
b) Dinamica: se encuentra la integracion, direccién y el control”

De estas dos fases se derivan sus elementos y sus etapas a

continuacion daremos una breve explicacion de cada una de ellos.

Previsiéon: Es anticiparse a los acontecimientos y situaciones que
pueden presentarse en un momento inesperado; para evitar esto se
fijan diversas acciones las cuales las conocemos como etapas de la

prevision, estas son:

e Objetivos: Los cuales se dirigen a las actividades de los

individuos y de la organizacion.
¢ |nvestigaciones:Buscar y descubrir informacion.
e Cursos alternativos: Opciones viables a investigarse.

Planeacion: Consiste en establecer los principios, la secuencia y las
determinaciones de tiempos y numeros necesarios para realizar las
actividades que se fijen. Consta de 6 etapas las cuales ayudan a llevar

un mejor control dentro de la planeacién; estas son las siguientes:

e Prondsticos: Determinan en tiempo y cantidad lo que se

pretende realizar.
e Presupuesto: Determinar en tiempo y dinero lo destinado.
e Programa: Establecer las actividades a realizar.

¢ Procedimiento: Indica la secuencia operacional.



e Politicas: Guias de accién que anticipan conductas vy

hechos.

e Meta: Determina especificamente o que se pretende

alcanzar.

Organizacion: Es la estructuracion técnica entre funciones, niveles y
actividades de los elementos materiales y humanos de un organismo

con el fin de lograr su maxima eficiencia.
Dentro de la organizacion también existen sus etapas las cuales son :

e Jerarquia: Nivel de autoridad que existe dentro de la

organizacion
e Funciones: Trabajo asignado a cada puesto.

e Obligaciones: Situacion contractual que deben cumplir tanto

el trabajador como el patron.

Integracién: Su funcién es obtener y coordinar los elementos materiales

y humanos para el adecuado funcionamiento.

Como recursos humanos nos referimos a toda aquella persona que
presta sus servicios dentro de una empresa; asi mismo los recursos
materiales es todo lo necesario como materias primas herramientas u

objetos de cualquier clase, necesarios para la actividad de la empresa.

Direccion: En esta fase es donde se logra la realizacién efectiva de lo
planeado por medio de la autoridad ejercida con base en decisiones y se

vigila simultaneamente para que se cumplan en forma adecuada.

Sus etapas son:



e Autoridad: Capacidad para tomar decisiones, mandar y

hacerse obedecer.

e Comunicacion: Proceso de transmitir mensajes por medios

escritos y orales.

e Supervision: Vigilar que las actividades que desempeian
los trabajadores se estén llevando de acuerdo al plan

establecido.

Control: Medicion de los resultados actuales y pasados en relacién con
los esperados, con el fin de corregir, formular y mejorar los planes. Sus

etapas son las siguientes:
e Establecer estandares: Fijar indicadores de comparacion.

e Operacion de controles: Observar y anotar los resultados

obtenidos.

e Interpretacion de los resultados: Se realiza una comparacion
entre lo establecido con los resultados obtenidos. A fin de

estimar las diferencias entre lo planeado y lo obtenido.

Estas fases y etapas del Proceso Administrativo, nos ayudan tener un

adecuado manejo de los recursos, con que cuenta una organizacion.

Dentro de la Administraciéon, podemos encontrar la Illamada
Administracion Financiera, la cual trata de optimizar todos los recursos
financieros con que cuenta una empresa; por lo que a continuacion

haremos mencion de algunas de sus funciones.

1.3 ADMINISTRACION FINANCIERA



La Administracion Financiera es aquella que nos ayuda a lograr la
obtencion de fondos monetarios, ya sea por medio de aportaciones de
los socios de la empresa y / o por préstamos a corto, mediano y largo
plazo.

Ademas coordina el activo y el pasivo circulante, en otras palabras el
capital de trabajo, las inversiones y toda actividad relacionada con las
operaciones financieras que realice una empresa.

Para llevar acabo sus actividades la Administracion Financiera realiza
una recopilacion e interpretacion de informacién, obtenida mediante un
analisis financiero, ademas de una correcta planeacion financiera la

cual nos apoyara en la toma de decisiones.

Planeacion Financiera

“La planeacion financiera es una técnica que reune un conjunto de
meétodos, instrumentos y objetivos con el fin de establecer en una
empresa pronodsticos y metas economicas y financieras por alcanzar,
tomando en cuenta los medios que se tienen y los que se requieren para

lograrlo”

La ubicacion de la Administracion Financiera varia en razén del tamano
de la empresa, pero siempre estara en manos del personal que integra

la direccion de la empresa.

A) En las pequeinas empresas la Administracion Financiera esta a cargo

de los duenos de la entidad.



B) En las empresas medianas se delega a un funcionario llamado

Tesorero o Contralor.

C) En las empresas grandes la Administracién Financiera esta a cargo
de un Director o Gerente Financiero, el cual es auxiliado por un

Contralor o Tesorero.

1.3.1 IMPORTANCIA DEL ADMINISTRADOR FINANCIERO

El Administrador financiero es la persona que se encarga de todos los

aspectos financieros de la empresa, entre sus funciones estan:

e Realizar un analisis y una planeacion financiera para reconocer la
situacidén de la empresa, llevar a cabo una buena administracion
de los activos, estableciendo sus niveles éptimos y decidir cuales

son los mejores que puede adquirir, segun sus necesidades.

e Tener un gran conocimiento sobre las fuentes de financiamiento a

corto y largo plazo, que pueda obtener la empresa.

1.3.2 FUNCIONES DEL AREA FINANCIERA DE LA EMPRESA

Las funciones del area financiera de una empresa se clasifican en dos:



TESORERIA: Es la encargada de una adecuada percepcion de fondos,
administrar el efectivo, la cartera de inversiones, y tener un buen manejo
de créditos.
Sus funciones son:

1. Elaborar un presupuesto de capital.

2. Administrar el efectivo de la empresa.

3. Se encarga de las relaciones comerciales, bancarias y de
inversiones.
Administra los créditos a cargo de la empresa.
Desembolsa dividendos.
Planea y realiza los analisis financieros que requiera la empresa
Administra las pensiones que otorga la empresa.
Controla los ingresos y egresos del efectivo.

Cubre los gastos realizados por la empresa.
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Se encarga del analisis fiscal de la empresa.

CONTRALORIA: Es la encargada de analizar y disefiar el sistema
contable de la empresa, ademas de preparar Estados Financieros, asi
como realizar su analisis e interpretacion para una correcta toma de
decisiones.
Sus funciones son:

1. Realizar auditorias en la ndmina y en los comprobantes fiscales

que emita la empresa.



2. Preparar Estados Financieros para ser presentados a los
funcionarios de la empresa.

Vigila el cumplimiento de las normas y disposiciones legales.
Controla el presupuesto de la empresa.

Supervisa las funciones contables por medio de auditorias.
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Nombra a los auditores, asi como a los empleados y sus sueldos.

Para lograr un 6ptimo analisis e interpretacién de la situacién financiera
de una entidad, se debe poseer la mayor informacion posible, debe

consultarse los diferentes informes y documentos anexos a los mismos.

Una herramienta para que los usuarios externos, principalmente los

acreedores puedan tomar decisiones son los estados financieros.

1.4 ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros son documentos principalmente numéricos que
brindan informacion periddica a fechas determinadas sobre el estado de
una empresa.

“Son medios de los que se vale la contabilidad financiera para transmitir
a los usuarios la informacién que emplearan para la toma de decisiones

acertadas con miras al logro de los objetivos de la organizacion”.

El objetivo principal de un Estado Financiero es informar sobre la
situacion financiera de una empresa, sobre los resultados y los cambios

que han sufrido sus operaciones.



Con un Estado Financiero se puede medir la solvencia, liquidez, el nivel

de rentabilidad y la capacidad financiera que tiene una empresa.

e Solvencia: Es el respaldo para poder tener liquidez.
e Liquidez: Capacidad para cubrir operaciones diarias de una
empresa.
¢ Rentabilidad: Capacidad de un negocio para generar utilidades.
e Capacidad Financiera: Proporciona informacion para saber si una
empresa tiene posibilidades de crecimiento.
La informacion obtenida por medio de los Estados Financieros debe

satisfacer al usuario en general.

1.4.1 REQUISITOS PARA LA FORMULACION DE LOS ESTADOS
FINANCIEROS

Los Estados Financieros deben tener una serie de requisitos para poder

formularlos de una forma correcta, los requisitos son:

1. Un encabezado: Se compone del nombre de la empresa, nombre
del Estado Financiero y una fecha determinada.

2. Un cuerpo: Se compone de las cuentas que corresponden a cada
rubro.

3. Un pie: Donde van las firmas de quien lo elaboro, revisé y autorizo,
también puede contener informacidn que complemente Ia

informacion del Estado Financiero.



4.

Las cifras que se muestran en los Estados Financieros deben
expresarse en forma significativa ya sea en unidades, decenas,
centenas, millares, etc., con el fin de facilitar la lectura y
comprension de su contenido.

Su presentacion y elaboracion se haran de acuerdo con los

intereses de cada empresa.

Como ya vimos los Estados Financieros deben poseer la informacion

que ayude al wusuario a evaluar, valorar, predecir o confirmar el

rendimiento de una inversion y el nivel percibido de riesgo implicito.

1.4.2 CLASIFICACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros se clasifican de acuerdo a su importancia, a la

regularidad con la que se presentan, a la fecha a la que se refieren y a la

naturaleza de las cifras que contienen.

“De acuerdo a su importancia se clasifican en:

Principales o Basicos: Informan operaciones realizadas y la
capacidad econdmica de la empresa.

-Estado de Situacién Financiera o Balance General.

-Estado de Resultados.

Secundarios o Complementarios: Analizan una cuenta o renglén
determinado de los Estados Basicos.

-Estado de Variaciones en el Capital Contable.

-Estado de cambios en la Situacion Financiera o Estado de Origen

y Aplicacion de Recursos.



De acuerdo a la reqularidad con la que se presentan:

Periddicos: Se realizan en forma continua de acuerdo a las
necesidades de la empresa.
Especiales: Se elaboran cuando la empresa los requiere por

alguna planeacion o por una razén fuera de lo normal.

De acuerdo a la fecha a que se presentan:

Estaticos: Mantienen informacion desde el momento en que se
inicia la empresa, hasta la actualidad.

-Estado de Situacion Financiera o Balance General.

Dinamicos: La informacién que presentan cambia de periodo y no
mantiene informacion anterior.

-Estado de Resultados.

-Estado de Variaciones en el Capital Contable.

-Estado de cambios en la Situacion Financiera o Estado de Origen

y Aplicacion de Recursos.

De acuerdo a la naturaleza de las cifras que presenta:

Historicos o Reales:
-Estado de Situacion Financiera o Balance General.
-Estado de Resultados.

-Estado de Variaciones en el Capital Contable.



-Estado de cambios en la Situacion Financiera o Estado de Origen
y Aplicacion de Recursos o
e Proyectados o Pro-Forma:

-Estados Financieros presupuestados”.

1.4.2.1 ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Es el Estado que muestra la situacion financiera de una empresa en un
momento dado. Su finalidad es mostrar la naturaleza e importe de los
recursos financieros que posee una empresa, asi como los bienes con
adeudos vy la participacion de los duefios en una fecha determinada. Y

se puede presentar en forma de reporte y de cuenta.

1.4.2.2 ESTADO DE RESULTADOS

Es un Estado Financiero que muestra la totalidad de los ingresos
obtenidos por la empresa menos los egresos que tuvo, dando por
diferencia la utilidad o pérdida en un periodo determinado.

Su finalidad es medir el resultado de los logros alcanzados, evaluar la
rentabilidad, estimar el potencial crediticio, medir los riesgos, repartir
dividendos y estimar la cantidad, el tiempo y la incertidumbre del flujo de

efectivo, asi como estimar el desempeno de la empresa.

1.4.2.3 ESTADO DE VARIACIONES EN EL CAPITAL CONTABLE

Muestra los aumentos y disminuciones que ha sufrido el capital contable

de una empresa en un periodo determinado, por medio de la



presentacion de los saldos iniciales, modificaciones y saldos finales de
las cuentas. En otras palabras muestra las alteraciones sufridas en el
patrimonio de los socios. Todos los movimientos de este Estado deben

estar autorizados en actas o estatutos.

1.4.2.4 ESTADO DE CAMBIOS EN LA SITUACION FINANCIERA

Muestra los recursos generados o utilizados en cada operacion realizada

por la empresa. Sus objetivos son:

e Evaluar la capacidad que posee la empresa para generar recursos
y cumplir con sus obligaciones.

e Analizar las diferencias entre la utilidad neta y los recursos
utilizados en cada operacion de la empresa.

e Evaluar la capacidad de la empresa para poder pagar dividendos,
al igual que anticipar sus necesidades en la obtencion de
financiamientos.

e Analizar los cambios sufridos en la situacion financiera de la
empresa a causa de haber realizado inversiones o de haber

pedido un financiamiento.

La estructura del estado debera de clasificarse en:

Operacién: Son todos los recursos generados y aplicados por la

empresa, es decir las actividades normales que realiza.



Financiamiento: Aqui se muestran todos los aumentos y disminuciones

del capital contable, asi como los préstamos recibidos, la liquidacion de
éstos y la obtencion y pago de otros recursos.

Inversion: Deben enumerarse los recursos generados y aplicados, los
cuales incluyen el otorgamiento y cobro de préstamos, compra y venta
de deudas, de instrumentos de capital, de inmuebles, maquinaria y

equipo, entre otros distintos a aquellos considerados como inventario.

1.4.2.5 ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE RECURSOS

Muestra los cambios ocurridos en la situacion financiera de una empresa
en un periodo determinado, mediante la comparacion de dos Estados de

Situacion Financiera a diferentes fechas.

1.4.2.6 ESTADOS FINANCIEROS PRO FORMA

Son aquellos que se proyectan a futuro con base en datos historicos.
Estos Estados Financieros nos ayudan a conocer la situaciéon econémica
de la empresa, para conocer esta situacibn mas detalladamente,

podemos recurrir a una analisis financiero.

Aunque los Estados Financieros representan un registro del pasado, su
estudio permite definir guias para acciones futuras. Los hechos futuros

pueden revelarse mediante una correcta interpretaciéon de los estados.



Por lo anterior, para analizar e interpretar los estados financieros es

necesario establecer un adecuado analisis financiero.

1.5 ANALISIS FINANCIERO

“Es la herramienta o técnica profesional que aplica el decidor o el grupo
de decidores para estudiar y evaluar el pasado econdmico-financiero
de una empresa o grupo de empresas para tomar decisiones vy
alcanzar objetivos propuestos”.

El Analisis Financiero es un estudio minucioso de los estados
financieros, ya que se examinan cuidadosamente las partes del estado
para encontrar las causas que estén provocando la situacion que esté
viviendo la empresa con el fin de que esta informacién sirva para la toma
de decisiones. Este estudio lo podemos realizar por diversos métodos,

los cuales son:

1.5.1 METODOS VERTICALES O ESTATICOS

“Se conocen asi porque su empleo no considera la pérdida de valor del
dinero a través del tiempo. Se refieren al manejo de indices y razones
financieras derivadas del balance general (estado financiero estatico), y
de otros indicadores que funcionan para la comparacién de propuestas
de inversion, a valores constantes e inmutables de sus utilidades vy

costos’



Se refieren al analisis de los estados financieros a un mismo periodo,
pues al comparar dichas cifras se encuentran dentro de un mismo

ejercicio. Estos son:

1.5.1.1 METODO DE PORCIENTOS INTEGRALES

Consiste en la presentacion de los estados financieros a una misma
fecha o periodo, para poder determinar las deficiencias que tenga la

empresa.

e Método de porcientos parciales: Consiste en la comparacion que

se hace unicamente al estado de situacion financiera, muestra la
proporcion que tiene cada una de las cifras respecto al total, se
toma como base el 100% del total del activo Circulante y sobre
ésta base se van calculando los valores parciales de cada una de
las cuentas y se aplica la misma férmula al pasivo y al capital
contable.

e Método de porcientos totales: Aqui se comparan cada una de las

cifras de los Estados financieros vy la cifra control de dicho estado.
Consiste en dividir cada una de las partes de estado entre el

mismo todo, y el cociente se multiplica por cien.

2 RAZONES FINANCIERAS



Consiste en mostrar las anomalias que tenga la empresa, estas se

clasifican en:

a) RAZONES SIMPLES: Consiste en sacar las diferentes relaciones
al comparar dichas cifras en los estados financieros e indica los

puntos débiles que tenga la empresa.

Entre las razones simples encontramos las siguientes:

o Razones de Solvencia: Es para analizar la capacidad que tiene la
empresa para cumplir sus obligaciones a un momento determinado,
cabe sefalar que algunas deudas son a corto plazo y se pueden
garantizar con el activo circulante ya que son los que estan disponibles

para cubrir dichas deuda.

indice de Activo Circulante

Solvencia =

Circulante Pasivo circulante

indice de Activo Circulante — Inventarios
Solvencia =

Inmediata Pasivo Circulante

indice Activo Disponible

De =

Liquidez Pasivo Circulante



o Razones de Estabilidad: Consiste en medir el grado de
endeudamiento que presenta la empresa contando con los recursos que
tiene a disposicion, esto es con el fin de conocer el origen de la
inversion con el capital propio y el capital ajeno y determinar dicha
estabilidad.

Activo Fijo

Origen del capital
Capital Contable

Origen del capital Pasivo Circulante
A corto plazo Capital Contable

Origen del capital Pasivo Fijo
Alargo plazo = Capital Contable
Activo Fijo

Inversién del capital =
Capital contable

e Razones de Actividad: Miden la efectividad de la administracion de
la empresa; ésta consiste en comparar las politicas establecidas
contra la informacién que muestran los estados financieros y a su
vez con la situaciéon economica.

Estudio del ciclo econdmico.

Rotacién Ventas netas a Crédito
de cuentas =
por cobrar Promedio de cuentas por Cobrar



indice de Ventas Netas a Crédito
Rotacién de =

Cuentas por cobrar Doctos cuentas por cobrar a clientes

Plazo de 360 dias

Cobro de =

Cuentas por cobrar indice de Rotacion de Cuentas por cobrar
Rotacion de Costo de lo vendido

Inventarios de =

Art. terminados prom. Inv. Art. Term.

360 dias
Convertibilidad =  Rotacion de Art. Terminados
Rotacién Cto de Materia Prima Utilizado
De M.P = Prom. De Inv. De Materia Prima
Rotacion de Compras Netas a Crédito
Cuentas por =
Pagar Promedio de Cuentas por pagar
Convertibilidad = 360 dias
a dias Rotacion de Cuentas por Pagar

Ventas Netas
Rotacién de Activo fijo =

Activos totales

Rotacion de = Ventas Netas



Activo Total

Utilizacion de =
Capital de Trabajo

Rotacion de =
Activo Circulante

Activos totales

Ventas netas
Capital de Trabajo

Ventas netas
Activo Circulante

El objetivo de estas razones es para determinar el nivel de contribucion

de los activos y el volumen de las ventas y

obtienen.

las utilidades que se

El capital de trabajo se determina de la siguiente forma:

Activo Circulante -

Pasivo Circulante

La cual nos permite conocer o bien determinar el dinero que la empresa

tiene para poder realizar sus funciones.

e Razones de Rentabilidad: Estas se utilizan para ver si la venta de

mercancia es insuficiente, cual es la causa de que haya una baja

de utilidades, y si los costos y gastos son excesivos.

Productividad de acuerdo
a la inversion propia

Utilidad Neta
Capital Contable



Utilidad Neta

Se toman en consideracion =

Los propios y ajenos Pas. Tot. + Cap. Cont.
Utilidad Neta
Margen de Utilidad =
Activo Total
Indica el rendimiento de Utilidad Neta

cada peso vendido =
Ventas Netas

Utilidad de Operacién
Margen de Utilidad de Operacion =
Ventas netas

Pasivos totales
Razén de Endeudamiento =
Activos totales

e Razones Estandar: Esté método compara con datos actuales, un
promedio de varias empresas que operan dentro de un mismo
medio y al compararlas se tomen en cuenta los estandares y se

tenga mayor atencién en las desviaciones que se encuentren.

3 PUNTO DE EQUILIBRIO



Este método consiste en encontrar un punto en el cual no hay utilidad ni
peérdida en donde los ingresos son iguales a la suma de costos y
gastos. Cabe sefnalar que el punto de equilibrio es importante para la
empresa ya que determina la productividad en la toma de decisiones.

Se basa principalmente en las ventas y los gastos, haciendo la
separacion de los costos fijos y variables, también se considera la

inflacion.

Se representa de la siguiente manera

C. F.
1 - C.V

VENTAS

1.5.2 METODOS HORIZONTALES O DINAMICOS.

Este método se aplica a estados financieros de una misma entidad con
fechas diferentes a varios periodos o ejercicios.

Es horizontal porque sus valores son detallados y se hacen de
izquierda a derecha. Y es dinamico porque al hacer las comparaciones
se hacen sobre varios estados financieros. Es importante ya que

muestra como avanza el negocio o si hay deficiencia.

1.5.3 METODO DE AUMENTOS Y DISMINUCIONES.



Esté método consiste en comparar dos estados financieros a dos fechas
o periodos diferentes para ver que tanta es la variacion que hay entre
ellos, siempre se compara el ultimo ejercicio con el anterior para ver las

diferencias.

Para llevar a cabo esté tipo de analisis se utilizan los siguientes

estados:

a) Estado de Situacion Financiera Comparativo: Facilita los cambios
habidos de periodo a periodo, y es mas comprensible su estudio,
ya presenta los efectos de las operaciones que han sido
practicadas sobre el activo, pasivo y capital.

b) Estado de Resultados Comparativo: Describe la pérdida o la
utiidad durante un cierto tiempo, proporciona los aumentos y
disminuciones que hubo.

c) Estado de Cambios en la Situacion Financiera: Sirve para mostrar

los origenes de los recursos y la aplicacién de estos mismos.

1.5.4 METODO GRAFICO

Esté método es aquél en el que se muestra la representacion grafica de
las cifras que arrojan los estados financieros. Las mas usuales son:
graficas de barras y de pastel.

Ahora sabemos que los duefios y accionistas deben obtener informacion
financiera actualizada, exacta y oportuna para tomar decisiones sobre

sus futuras operaciones. La informacion financiera cumple un rol muy



importante al producir datos indispensables para la administracion y para

el desarrollo econdmico.

Cabe sefialar que la contabilidad es una disciplina que permite preparar
informacion de caracter general sobre la entidad econdmica, con el
objeto de facilitar el proceso de toma de decisiones en relacidén con ésta.
La informacion financiera es un medio indispensable para evaluar la
efectividad con que la administracion logra mantener la inversién de los

accionistas, ademas del mejor rendimiento.

Tomando en cuenta que los Estados Financieros son basicos para la
proyeccion de las variables financieras establecidas en el proyecto, es
facil entender la importancia que tiene la elaboracion de los mismos, ya
que deben reflejar la viabilidad de la empresa, de lo contrario, la

proyeccion de los Estados Financieros sera erronea.

Una vez que abordamos los conceptos basicos de la administracion,
desarrollaremos los tipos de proyectos de inversion en el siguiente

capitulo.



2. PROYECTOS DE INVERSION



Para efectos de este capitulo, analizaremos todo lo relacionado con los

proyectos de inversion, abarcando principalmente cuatro estudios:

1. Estudio de mercado, nos orienta a tener un enfoque amplio para
colocar nuestro bien y/o servicio dentro del mercado.

2. Estudio técnico, define las técnicas para lograr comercializar
nuestro bien y/o servicio.

3. Estudio financiero, nos dara las herramientas necesarias para
evaluar y determinar la viabilidad y rentabilidad de un proyecto.

4. Estudio de organizacion, determina el manejo adecuado de los

recursos que se emplean en un proyecto.

Las inversiones son una de las principales funciones que tienen las
finanzas, las cuales se dedican a la aplicacion de los recursos a
actividades que mejoren la situacion de la empresa.

Por lo tanto las finanzas ”"son aquellas funciones enfocadas a planear y

controlar el flujo de fondos de una empresa.”

2.1 INVERSION

Aplicacion de los recursos (sean estos materiales o financieros)
necesarios para realizar el proyecto y asi obtener un beneficio.

Por lo tanto cuando se va a determinar el monto de la inversion, es
necesario identificar todos los recursos que se van a utilizar, establecer
las cantidades y en funcion de dicha informacion realizar la

cuantificacidon monetaria.



Para efectos de nuestro proyecto clasificamos en dos formas a las
inversiones segun nuestro punto de vista, las cuales son:

Inversion fija

Son aquellos recursos tangibles (terreno, muebles y enseres,
maquinarias y equipos, etc.) y no tangibles (gastos de estudios, patente,

gastos de constitucidn, etc.), necesarios para la realizacion del proyecto.

Inversiones En Capital de trabajo__

Son aquellos recursos que permiten que la empresa pueda iniciar sus

actividades, entre lo que tenemos efectivo, insumos, etc.

2.1.1 FORMAS EN LAS QUE SE PUEDE INVERTIR

“Inversion instantanea y recuperacion paulatina
Corresponden inversiones que requieren de su aplicacion a totalidad

para poder producir 2 beneficios, como en un restaurante.

Inversion paulatina y recuperacion instantanea
Corresponden inversiones que pueden realizarse en parte y empiezan a

generar beneficios antes de la inversion total como es el caso de

fraccionamientos, condominios, etc.



Inversion y recuperacion continua
Corresponden a inversiones que se pueden realizar por partes y

producen sus beneficios a medida que se realiza como es el caso de

camiones de transporte.”

2.1.2 PROYECTO

“‘Es la busqueda de una solucion inteligente al planteamiento de un
problema tendiente a resolver, entre muchas una necesidad humana”
Para tener un mejor andlisis y poder identificar nuestro proyecto

podemos tomar en cuenta las siguientes interrogantes:

1 ¢,qué se va a hacer? Definicion -identificacion

2. i por qué? Propdsito

3. ¢para que? Objetivos — fin

4. jcuanto? Metas

5. ;donde? Localizacién

6. ,como? Actividades

7. ¢icuando? Cronograma

8. ¢,con qué y con quienes? Recursos - responsabilidades
9. ¢ bajo qué condiciones? Supuestos

2.2 ;QUE ES UN PROYECTO DE INVERSION?



“Son los calculos, planes, proyeccién de asignacion de recursos, con la
finalidad basica de generar la produccidon de un satisfactor de
necesidades humanas”

Ahora bien podemos definir un proyecto de inversion como:

La recopilacion de informacion y estudios necesarios para implementar
una actividad productiva utilizando un conjunto de recursos disponibles
los cuales permitan saber si el plan es viable, si se puede realizar, los

beneficios y que utilidades se obtendran al ponerlo en marcha.

Su objetivo es mantener la operacion de la empresa, aumentar la
productividad, prolongar su vida o reducir los costos siempre y cuando

cumplan con ciertas caracteristicas:

e Larecuperacion es a largo plazo

e Son de caracter irreversible

e Compromete los recursos de organizaciones y / o personas.

e Exigen varios estudios que permitan justificar la vialidad y la

recuperacion de la inversion.

2.2.1 CLASIFICACION DE LOS PROYECTOS DE INVERSION

Existen diversas clasificaciones de los proyectos de inversion

dependiendo el criterio que se tome.

En el sector econdmico:




Proyectos del sector primario: caza, pesca, agricultura, ganaderia,
etc.

Proyectos del sector secundario: transformacién de materia prima
en productos terminados, incluyen actividades encargadas de
transformar algunos productos en otros mas elaborados.

Proyectos del sector terciario: son aquellos que van destinados

basicamente a generar servicios a los consumidores.

“Punto de vista empresarial:

Reemplazo (mantenimiento): inversiones que conllevan al
desplazamiento de equipos dafnados

Reemplazo (reduccidén de costos): inversiones en equipos que no
generan altos costos.

Expansion: aplicacion de nuevos productos o bien la presencia de
la empresa en nuevos mercados.

De seguridad o ambientales: adaptar el funcionamiento de la

empresa a las regulaciones del gobierno.”

De acuerdo a su dependencia o complementariedad:

Dependientes: se requiere de varias inversiones para que se
generen los beneficios.
Independientes: sus beneficios se derivan sin la necesidad de

efectuar otras operaciones.

Por sus beneficios




e Cuantificables: los beneficios se pueden medir por el incremento
en las ventas o bien en la reduccion de los costos o el aumento en
la utilidad.

¢ No cuantificables: tienen una medicion subjetiva o sea no medible

en términos monetarios.

Por su naturaleza

¢ No conflictivas: se pueden realizar y no afectan a otros proyectos.
¢ Mutuamente excluyentes: son aquellas cuya aceptacion provoca el

rechazo de otras inversiones.

2.2.2 TIPOS DE PROYECTOS DE INVERSION

Proyecto de inversion privado:

Es realizado por un empresario particular para satisfacer sus objetivos.
Los beneficios que se esperan del proyecto, son los resultados del valor
de la venta de los productos (bienes o servicios), que generara el

proyecto.

Proyecto de inversion publica o social:

Busca cumplir con objetivos sociales a través de metas

gubernamentales o alternativas, empleadas por programas de apoyo.

Cuando se evalua un proyecto de inversion deben considerarse todos
los factores que intervienen en la vialidad del proyecto, hablar de vialidad

de proyectos de inversion se refiere a que pueda llevarse acabo de



acuerdo a los criterios establecidos para la aceptacion de proyectos de

inversion.

2.2.3 ELEMENTOS BASICOS DE UN PROYECTO DE INVERSION.

1. Introduccion: Breve resefa histérica del desarrollo y los usos del

producto, ademas de precisar cuales son los factores relevantes que

influyen directamente en su consumo.

2. Antecedentes: Proporcionar detalles de constituciéon de la persona

fisica o moral a quien le interesa el proyecto, asi como también el
estudio debe ser situado en las condiciones econdmicas y sociales
prevalecientes en el momento de su realizacion.

3. Obijetivo: Sintetiza los fines del proyecto, tanto de manera general

como especifica.

4. Estudio de mercado: Estudio de la oferta, demanda, el precio, el

producto, la plaza y la competencia entre otros factores. Se utiliza para

conocer un pronostico de las ventas.

5. Estudio técnico: En base a los resultados del estudio de mercado se

decidira que infraestructura sera la necesaria para llevarlo a cabo.

6. Estudio administrativo: Es la estructuracion administrativa de la nueva

entidad para que pueda funcionar y poder cumplir con su obijetivo.



7. Estudio financiero: La evaluacion de los costos y gastos contra los

ingresos y en base al resultado se toma la decisiéon mas conveniente.

8. Evaluacion: Estudia el efecto que produce un nuevo proyecto en la

sociedad y en el empresario. Pretende determinar la forma de distribuir
los recursos econdmicos de tal manera que su empleo sea 6ptimo, por
lo que es necesario medir la relacibn que existe entre los recursos

utilizados con los resultados o beneficios estimados.

9. Conclusiones y recomendaciones: Aspectos mas importantes que se

originan de la posible ejecucion del proyecto, asi como de las
recomendaciones sobre la viabilidad del financiamiento propuesto y

sobre todos los aspectos relevantes del proyecto.

2.3 CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

El ciclo de vida de un proyecto son las actividades a seguir para obtener

un fin de una forma satisfactoria.

En el siguiente cuadro, se muestran las etapas correspondientes al ciclo

de vida, definiendo cada una de ellas.



IDENTIFICACION

Consiste en tomar la decision de qué proyecto se hara entr
que el inversionista tiene a su alcance.

FORMULACION Y
EVALUACION

Ya identificado el proyecto se define la prefactibilidad, es dec
los principales aspectos del proyecto, mediante una serie de ¢
entre si. En base a los resultados obtenidos se tomara la deg
proyecto: se rechaza, se acepta o se modifica.

INGENIERIA

Se refiere a los estudios detallados para la construccion,
marcha del proyecto.

Generalmente se refiere a estudios que proporcionan los plz
del proyecto, de las instalaciones eléctricas, sanitarias, etc. g
elaborados por arquitectos e ingenieros civiles, eléctricos
requeridos para otorgar la licencia del proyecto.

Estos estudios tienen un costo elevado ya que incluyer
financieros, juridicos y administrativos del proyecto.

GESTION DE RECURSOS

Es la obtencién de los recursos econdmicos (créditos, capita
etc.), fisicos (planta, materiales, proveedores, etc.), y humarn
proyecto y detallados en la ingenieria mediante un prg
evaluacion, seleccion y negociacion de alternativas al
responsable de la integracidn del proyecto.

EJECUCION

Es la integracion de los recursos econdmicos, financierg
analisis se realizd en la etapa anterior, de acuerdo a |
necesidades del proyecto.

OPERACION

El proyecto se otorga al equipo que lo llevara acabo y que s¢
recuperacion de la inversion y del aseguramiento de la calidac
El proceso de ejecucion termina con las pruebas, y modificac
equipo responsable del proyecto, transmitirlo al responsable @
En la operacion, la empresa recuperara las inversiones y
derivadas del proyecto.

ETAPAS DEL CICLO DE VIDA DE UN PROYECTO



Los estudios basicos que conforman la formulacién de un proyecto de
Inversion. definen con claridad el contenido y alcance de la idea de
inversion, de tal modo que cualquier interesado, como por ejemplo,
socios, inversionistas, clientes, proveedores, bancos, instituciones de
apoyo, o empresarios, podran tomar decisiones respecto al proyecto sin

necesidad de ser especialistas.

2.4 ESTUDIOS PARA LA FORMACION DE UN PROYECTO

Los estudios que se requieren para la formacion de un proyecto son:

2.4.1 ESTUDIO DE MERCADO

El Estudio de Mercado es el inicio del proyecto, y tiene como finalidad
medir el numero de individuos, empresas, u otras entidades que, dadas
ciertas condiciones, compraran una cantidad tal del producto o servicio,

que justifica su puesta en marcha.

El estudio de mercado nos dara la informacién acerca del precio
apropiado para colocar nuestro bien o servicio y competir en el mercado;
por otra parte, cuando se inicia una nueva inversion, ayuda a conocer €l
tamano del negocio que se podra instalar, junto con las previsiones
correspondientes para ampliaciones posteriores, en caso de un

crecimiento esperado de la empresa.



Ahora bien podemos definir al estudio de mercado como: la recoleccién
y evaluacion de todos los factores que influyen directamente en la
realizacion de un producto, bien o servicio.

Dentro del estudio de mercado encontramos diversos factores que
conviene analizar para comprender mejor el estudio de mercado los

definiremos a continuacion.

EL MERCADO

Segun el autor Baca Urbina lo define como: el area en que confluyen las
fuerzas de la oferta y la demanda para realizar las transacciones de
bienes y servicios a precios determinados.

El mercado nos da una idea de la ubicacién y magnitud de la empresa,

donde se podra llevar acabo el proyecto.

SEGMENTACION DE MERCADOS

Es el proceso de dividir el mercado en grupos de consumidores que se
parezcan mas entre si, en relacion con algunos o algun criterio
razonable. Los mercados se pueden segmentar de acuerdo con varias
dimensiones:

e Demografia
El mercado se divide en grupos de acuerdo con variables tales como
sexo, edad, ingresos, educacion, etnias, religion y nacionalidad.

e Geografia
Los mercados se dividen en diferentes unidades geograficas, como

paises, regiones, municipios, ciudades, barrios. Debemos tomar en



cuenta que el consumo de algunos productos depende de la cultura de

cada region o pueblo.

e Psicografia
Se divide en diferentes grupos con base en caracteristicas de los
compradores tales como clase social, estilo de vida, tipos de
personalidad, la familia, creencias y valores. La segmentacion por
actitudes se le conoce como segmentacion conductual y es considerada
por algunos mercadologos como la mejor opcidn para iniciar la

segmentacion de un mercado.

EL PRODUCTO

Segun William J. Stanton: un producto es un conjunto de atributos
tangibles e intangibles, que incluye entre otras cosas empaque, color,
precio, calidad y marca, junto con los servicios y la reputacion del
vendedor. Un producto puede ser un bien, un servicio, un lugar, una
persona o una idea.

Es importante identificar cual sera nuestro producto, que caracteristicas
lo distinguiran y asi mismo precisar si su uso esta condicionado a la

existencia de otro producto en el mercado.

LA DEMANDA

Es la cantidad del bien o servicio que el cliente requiere para cubrir una
necesidad esto dependera de Ila cantidad, calidad , etc de dichos

bienes o servicios a producir.



LA OFERTA

Es la capacidad que se tenga para satisfacer a la demanda de nuestro
bien o servicio. Cuando se habla de capacidad se refiere al manejo de

los recursos y a la capacidad instalada de la competencia.

LA COMERCIALIZACION

Conjunto de acciones realizadas por la empresa para hacer llegar un
producto a los consumidores, por lo tanto se deberan establecer los
mecanismos e instrumentos que hagan posible la realizacion de este
objetivo.

El diseno de los canales de comercializacidon debe considerar aspectos
como el tipo de producto, costo de los margenes, y capacidad de

entrega

EL PRECIO

En términos simples como lo describe Michael J. Etzel en el libro
Fundamentos de Marketing, “Es la cantidad de dinero o de otros objetos
con utilidad necesaria para satisfacer una necesidad que se requiere

para adquirir un producto”.

El precio es quizas el elemento mas importante de la estrategia
comercial en la determinacion de la rentabilidad del proyecto, ya que
sera el que defina en ultimo término el nivel de los ingresos. Es

importante también determinar las condiciones de venta, el porcentaje



de cobro al contado, el plazo de crédito, el monto de las cuotas, los

descuentos por pronto pago, los descuentos por volumen, etc.

En el analisis de mercado se debe analizar si la demanda del producto
es atractiva y si la oferta existente es suficiente o insuficiente, analizar
las variaciones que han tenido tanto la oferta como la demanda a través

del tiempo.

Como ya vimos al realizar este estudio se podra identificar nuestro
mercado, lo cual nos ayudara a lograr los objetivos planeados, ya sea en

la venta de un bien o de un servicio.

2.4.1.1 INVESTIGACION DE MERCADO

Ahora bien, es necesario saber como vamos a estudiar nuestro

mercado, por lo tanto, es necesario realizar una Investigacion De

Mercado_vy la definimos como :

Un método para recopilar, analizar e informar los hallazgos relacionados

con una situaciéon especifica en el mercado.

La investigacion de mercado involucra el uso de varios instrumentos
para analizar las tendencias del consumidor. Asi mismo nos provee
informacion sobre el perfil de nuestros clientes, incluyendo sus datos

demograficos y psicologicos. Estos datos son caracteristicas especificas



de nuestro grupo objeto, necesarias para desarrollar un buen plan de

mercadeo .

Existe dos tipos de informacién que podemos recopilar y son:

1.-_Informacion Secundaria: Es la que proporcionan los organismos

publicos y privados, la cual se encuentra disponible en bibliotecas y en la

Red Internet.

2.-_Informacién Primaria: Se refiere a la investigacion de campo la cual

consiste en preguntar al entrevistado sobre un tema determinado.

Métodos para investigar un mercado

e [a Encuesta

En éste método se disefia un cuestionario con preguntas que examinan
a una muestra con el fin de inferir conclusiones sobre la poblacion. Una
muestra es un grupo considerable de personas que reune ciertas
caracteristicas de nuestro grupo objeto. Es recomendable que las
preguntas de la encuesta sean cerradas preguntas con alternativas para
escoger. Este es el método que mas se utiliza para realizar

investigaciones de mercado. ( ver caso préctico, Pag. 161y anexo 1)

e [ a Entrevista

Una vez disenado un cuestionario se procede a entrevistar a personas
consideradas lideres de opinidbn. Generalmente, los participantes

expresan informacion valiosa para nuestro producto o servicio.



e [ a Observacion

Es simplemente observar la conducta de nuestro publico primario y

poder inferir conclusiones.

e Grupo Focal

Los grupos focales son parecidos al método de la entrevista, con la
diferencia de que la entrevista se realiza a un grupo en vez de a un
individuo. Para el grupo focal se selecciona entre 10 a 12 personas con

caracteristicas 0 experiencias comunes.

Formas de realizar una entrevista

e Entrevistas personales: requiere de encuestadores que realizan
visitas por diversos sectores; puede resultar costoso pero si se

desarrolla debidamente los resultados son eficientes.

e Encuestas por teléfono: es un método donde se pueden entrevistar
a un mayor numero de personas en poco tiempo y es de bajo

costo.

e Encuestas por correo: es un poco lenta al llevarse acabo; el costo

puede llegar a ser alto y no se obtiene los resultados esperados.

Una vez que tenemos definido el método que vamos a utilizar en
nuestra investigacion debemos tomar en cuenta que es lo que realmente
queremos que el encuestado nos responda asi como la forma en la que

nos dirigimos a ellos.



Otro punto a considerar es ¢ Qué cantidad de personas podemos

entrevistar? para ello es necesario tomar una muestra de la poblacion.
Tamaiio de la muestra

Una muestra es un grupo considerable de personas que reune ciertas

caracteristicas de nuestro grupo objeto.
Método de muestreo

Es aquél que nos ayuda a elegir de un universo aquellas personas que
formaran parte de nuestra muestra. Existen varios métodos para

determinar una muestra.

Hay dos tipos de muestreo estos son:

Muestreo probabilistico: En este tipo de muestra, cada uno de los
elementos de nuestra poblacion tiene la misma posibilidad de ser
elegido.

En las muestras aleatorias cada uno de los elementos del universo tiene

una probabilidad determinada y conocida de ser seleccionada; para que
esto ocurra se tiene que recurrir a ciertas técnicas, que nos ayuden a
garantizar que cada elemento posea una probabilidad de aparecer en la
muestra. Las técnicas mas utilizadas son:
e Azar Simple

Esta muestra inicia elaborando una lista de todas las unidades que
configuran el universo, numerando consecutivamente cada unidad,
posteriormente se sortean los numeros, hasta completar el total de

unidades que se quieran introducir en la muestra, de este modo la



probabilidad que tiene cada unidad de aparecer en la muestra es el
mismo.

Este método garantiza una seleccion aleatoria, pero resulta muy lento y
costoso, ya que es necesario elaborar listas de todas las unidades que
son importantes; ademas se requiere realizar una por una la seleccion
de cada elemento de la muestras resultando cansado y costoso cuando
las dimension de la muestra es grande, por lo que la muestras por azar

simple se utiliza cuando las muestras son pequefas

e Al Azar Sistematico
Esta muestra parte de la misma forma que la muestra por azar simple,
se realiza un listado de las unidades que integraran el universo de
estudio, pero en vez de proceder a escoger una por una las unidades, se
realiza lo siguiente:
1.- Se calcula la constante k, que resulta de dividir el numero total de
unidades que componen el universo, entre el numero de unidades que
integran la muestra.

K=N/n

Donde:
K=Constante
N=Numero total de unidades que componen el universo
n= Numero total de unidades que integran la muestra
2.- Ya calculado el valor de k se efectua un sorteo para elegir un numero
que sea inferior o igual a su valor. Como primera unidad para integrar la
muestra se elige aquella que, posea un numero igual de orden al

sorteado. Si se asigna con 1 a este primer valor, la segunda unidad sera



la que lleve el numero 1+k, la tercera unidad correspondera a 1+2k, y asi
sucesivamente, hasta llegar a 1+(n-1)k.

Por ejemplo: se tiene un universo formado por 1400 elementos del que
se desea obtener una muestra de 70 unidades, por lo que se tiene que:
N=1400

n=70

k=1400/70= 20

Ahora se buscara al zar un numero entero cuyo valor este entre 1y 20,
sea para este caso elegido el numero 16, por lo que las unidades que
pasaran a formar parte de la muestra seran las que lleven el siguiente
orden:

1.-16

2.- 16+20=36

3.- 16+40=56

70.-16+(70-1)20=1369

Muestreo No probabilistico: En esta técnica se desconoce cual
elemento podra ser elegido, esta muestra se selecciona con base al
juicio o la conveniencia personal. En este tipo de muestreo no existen

técnicas estadisticas adecuadas que midan el error del muestreo.

Para efectos de nuestro proyecto abordaremos el muestreo no
probabilistico debido al tamafo y caracteristicas de nuestra poblacion;
por lo que a continuacion mencionamos algunos de los diversos tipos de

muestreo no probabilistico.



Muestreo por conveniencia: En este tipo de muestreo se obtienen
personas cuya disponibilidad es la mas conveniente. Su costo es
muy bajo y se usa con mucha frecuencia.

Ventaja: No es necesaria una lista de poblacion

Desventaja: Es probable que haya muestras no representadas,
no puede medirse el error de muestreo y resulta inapropiada la

proyeccion de los datos.

Muestreo por juicio: Este tipo de muestreo el investigador se
selecciona a personas con en base a su experiencia, tomando un
tipo de caracteristicas determinada de cada miembro. Su costo
es moderado, y el uso es promedio.

Ventaja: Garantiza el cumplimiento de un objetivo en especifico
Desventaja: Tendencias debidas a las carencias del experto que
pueden hacer que la muestra sea no representativa; resulta

inapropiada la proyeccion de los datos.

Muestro por cuotas: este tipo de muestreo clasifica la poblacién
en subgrupos los cuales estan representados por ciertas
caracteristicas que el investigador requiera. Su costo es

moderado y se utiliza con mucha frecuencia. (ver caso préactico pég.
161)
Ventaja: Introduce cierta estratificacion de la poblacién, no

requiere una lista de la poblacion.
Desventaja: Introduce tendencias en la clasificacion de los sujetos

por parte del investigador; la seleccion no aleatoria dentro de las



clases significa que no es posible estimar el error a partir de la

poblacion; resulta inapropiada la proyeccion de los datos.

Par realizar tal método es necesario asignar cuotas especificas a los
entrevistadores es decir concretar las caracteristicas que deben tener

las personas a las que van entrevistar. (ver caso practico Pag. 144 )

Para llevar acabo este método es conveniente conocer las
estratificacion del universo; por lo que los parametros de estratificacion

son:
e Sexo
e Edad
e Estado civil
e Nivel de ingresos

e Tipo de personas ( rural o urbano )

e Muestreo por bola de nieve: es este tipo de muestreo los
entrevistados se seleccionan con un método probabilistico y hay
otros entrevistados que son adicionales a los primeros, los cuales
se van a seleccionar a partir de la informacion que se adquirié de
los primeros. Su costo es bajo y se utiliza en situaciones
especiales.

Ventaja: Util para encontrar a los miembros de poblaciones raras.
Desventaja: Tendencias muy marcadas debidas a que las
unidades de muestra no son dependientes; resulta inapropiada la

proyeccion de los datos mas alla de la muestra.



Registro y tabulacion de datos

Una vez que se ha completado la investigacion de mercado y efectuado
las pruebas de control, se debe registrar, tabular y analizar los datos
obtenidos. Ellos serviran de soporte a la planeacion, o en la preparacion
del proyecto.

Por lo tanto se puede decir que el estudio de mercado sirve para:

e Una buena toma de decisiones.

e Saber como puede la organizacion enfrentar su competencia.

e Tener diversas alternativas en caso de que el proyecto fracase.

e Medir y analizar si el proyecto es viable o no.

e Evitar problemas con las autoridades legales en razon de marcas.
Patentes, etc.

e Mejorar el servicio o el producto que se ofrece al consumidor.

La investigacion es importante cuando se inicia un negocio, y debe ser
parte integral y permanente de las actividades de cualquier empresa.
Los componentes que intervienen en el mercadeo estan cambiando
constantemente: clientes, productos, competidores y los precios estan
en variacién constante. La investigacion se facilita cuando se establece
un sistema, y se utilizan racionalmente los recursos disponibles, sin

costo, al alcance de toda empresa.



2.4.1.2 EL ANALISIS FODA__

Es una herramienta que permite conocer la situaciéon actual de la
empresa, permitiendo de esta manera obtener un diagnostico preciso
que permita tomar decisiones acordes con los objetivos y politicas
formulados.

El término FODA es una sigla conformada por las primeras letras de las
palabras fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas.

De entre estas cuatro variables; tanto fortalezas como debilidades son
internas de la organizacion, por lo que es posible actuar directamente
sobre ellas. En cambio las oportunidades y las amenazas son externas,
por lo que en general resulta muy dificil poder modificarlas. (ver caso
practico Pag. 146)

El analisis FODA tiene multiples aplicaciones y puede ser usado por
todos los niveles de la corporaciéon y en diferentes unidades de analisis
tales como producto, mercado, producto-mercado, linea de productos,

corporacion, empresa, division, unidad estratégica de negocios, etc.

ESQUEMA DEL FODA

Fortalezas

Amenazas Oportunidades

Debilidades




Fortalezas: son las capacidades especiales con que cuenta la empresa,
recursos que puede controlar, capacidades y habilidades que poseen,

asi como las actividades que se desarrollan dentro de la empresa. (Ver

caso practico, pag. 163)

Oportunidades: son aquellos factores que resultan positivos,

favorables, explotables, dentro del entorno en el que actua la empresa.
(Ver caso practico, pag. 163)

Debilidades: son aquellos factores que provocan una posicion
desfavorable frente a la competencia. Recursos de los que se carece,
habilidades que no se poseen, actividades que no se desarrollan

positivamente dentro de la empresa. (Ver caso practico, pag. 163)

Amenazas: son aquellas situaciones que provienen del entorno y que
pueden llegar a atentar incluso contra la permanencia de Ia

organizacion.

Como ya pudimos observar el FODA es de gran ayuda para conocer
mas internamente nuestra empresa asi como el entorno, lo cual nos

podra indicar a que nivel podemos competir en el mercado.

2.4.2 ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico es aquél mediante el cual definimos los métodos,
técnicas, y tecnologia empleada para lograr la produccion de los bienes
O servicios que se van a comercializar.

El estudio técnico responde a la pregunta ;Como vamos a realizar la

produccion que permitira las ventas? e inicia con una “Especificacion”



del producto, pero desde el punto de vista del fabricante.

Al tener una idea nueva se tiene que saber o investigar como realizarla,

por lo tanto el estudio técnico nos ayudara a:

¢ Definir donde se pondra en marcha el nuevo proyecto.

e Saber como y donde obtener la materia prima necesaria para llevar
acabo el proyecto.

e Definir qué personal es el indicado y necesario para llevar acabo el
proyecto.

e Saber cuales son los recursos financieros que necesita el proyecto
para su implementacion.

e Tener una idea clara de los procesos que se tienen que llevar

acabo para qué el proyecto tenga los resultados esperados.

En la determinacion del tamafo de un proyecto existen, dos puntos de

vista: el técnico o de ingenieria y el econdmico.

o Punto de vista técnico o de ingenieria: Define la capacidad de

produccidon que se puede obtener de una actividad con

determinados equipos e instalaciones.

o Punto de vista econdmico: Define la capacidad de produccion,

utilizando los recursos invertidos, y reduce al minimo los costos
unitarios o por el contrario ayuda a generar las maximas utilidades.
Respondiendo a la pregunta cuando se va a producir, podemos utilizar el

meétodo de la ruta critica.



2.4.2.1 METODO DE LA RUTA CRITICA

Es una técnica que dentro de la Administracion contribuye a manejar
adecuadamente la etapa de planeacion, ya que permite realizar una
descripcion clara y precisa de las actividades que se requieren para
tener un mejor aprovechamiento de los recursos.

El método de la Ruta Critica, es también conocido con el nombre de
Técnica de Redes, y permite tener un mejor manejo de costos, tiempos,

secuencias Yy relaciones entre las actividades de un proyecto.

El método de la ruta critica toma lo mejor de dos métodos, los cuales

son:

o PERT: (Program Evaluation and Review Technique), que maneja

tiempos inciertos de las actividades del proyecto.

o CPM: (Critical Path Method), el cual maneja tiempos conocidos de

las actividades de un proyecto.

La Ruta Critica y la Administracion se relacionan en dos etapas del
proceso Administrativo, la planeacion y el control, ya que dentro de estas
etapas solo se adaptan las Graficas de Gantt y el método de la Ruta
Critica a sus necesidades. Por desgracia las Graficas de Gantt son una
técnica algo limitada en su aplicacion asi como en la informacion que
ofrecen, por otro lado la Ruta Critica permite una mayor informacion, asi

como flexibilidad.



DEFINICION DE RUTA CRITICA

Es un proceso administrativo de planeacion, programacion, ejecucion y
control de todas y cada una de las actividades que componen un
proyecto y que deben realizarse dentro de un tiempo critico y al costo
mas bajo.

La Ruta Critica se puede utilizar en diversos casos por su flexibilidad y
adaptacion a cualquier proyecto, ya sea pequefio o grande. Se puede

aplicar en:

o La investigacion y desarrollo de nuevos productos.
o En la construccidn de plantas, edificios y carreteras.

° En el diseno e instalacion de nuevos sistemas.

VENTAJAS DE LA RUTA CRITICA

o Se puede tener la siguiente informacion: operaciones, tiempos,
costos y relaciones que permitan identificar las diferentes

alternativas, contradicciones y soluciones, en un solo documento.

o Se pueden prever los recursos humanos, materiales y técnicos

necesarios para la realizacion de los objetivos determinados.

o Detecta las desviaciones que pueda sufrir un proyecto, en costos y

tiempos.

o Determina las fechas de inicio y terminacién de un programa.



. Identifica las actividades criticas del proyecto, indicando las

actividades a las cuales se les debe de poner mayor atencion.

o Ayuda a tomar decisiones, basandose en una programacion de

actividades.

o Permite la utilizacion de todos los elementos de un proyecto.

o Ayuda a que las personas involucradas en el proyecto:
-Desarrollen el habito del orden.
-Saber diferenciar los recursos disponibles de los no disponibles.
-Tener varias opciones para la realizacion del proyecto.

-Prever situaciones inesperadas.

DESVENTAJAS DE LA RUTA CRITICA

La desventaja de la Ruta Critica esta en funcién de la forma en como se

ha realizado.

Por lo anterior podemos decir que la Ruta Critica es en conjunto de
pasos, que nos permiten planear, coordinar y controlar cualquier

proyecto, ya sea pequefo o grande.

REALIZACION DE LA RUTA CRITICA

Para poder realizar un ejercicio de Ruta Critica se tienen que dar las



siguientes definiciones:

Tiempo Optimo: Tiempo mas rapido en que se realiza una actividad.
Tiempo Medio: Tiempo promedio en que se realiza una actividad.
Tiempo Pésimo: Tiempo mas lento en que se realiza una actividad.

Tiempo Estandar: Se obtiene con la siguiente formula:

tiempo optimo + 4tiempo medio + tiempo pésimo = 0+4m+p

6 6

1.- La Ruta Critica se realiza con una tabla que lleva los siguientes

datos:
o Actividad: Lo que se piensa realizar.
° Secuencia: El orden de las actividades.

o Tiempos: Van incluidos el tiempo Ooptimo, medio, pésimo vy

estandar.
o Costo Normal: Costo minimo de la actividad.
o Costo Limite: Se constituye del costo maximo de la actividad.

. Costo Medio: Se forma al aplicar la siguiente formula:

M = Costo Limite-Costo Normal

Tiempo Estandar-Tiempo Optimo



2.- Una vez obtenidos estos datos se prosigue a la realizacion del

diagrama de la Ruta Critica

3.- Con los datos anteriores se pueden obtener los siguientes datos:

o El costo a tiempo normal o estandar: Se obtiene de los dias que
dura el proyecto multiplicado por el costo por dia del proyecto, mas

la sumatoria del costo normal.

o El método del maximin: Proporciona el tiempo maximo en que se

realizara el proyecto.

. Una Lista de Incrementos: Se obtiene de la diferencia entre el

tiempo estandar y el tiempo optimo.

o El costo a tiempo intermedio: Se obtiene de los dias de la ruta mas

corta.

o Costo a tiempo 6ptimo: Se obtiene de la suma de los tiempos

optimos de cada actividad.

4.- Ahora se aplicara lo visto anteriormente en un ejemplo ( ver anexo 27)



2.4.3 ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero es aquél en el que se elaboran proyecciones

econdmicas que permiten medir la viabilidad esperada en el proyecto.

Los objetivos del estudio financiero son:

Demostrar la rentabilidad econdmica del proyecto.

Demostrar la viabilidad financiera del proyecto.

Los elementos que lo comprenden son:

Identificar, clasificar y programar las inversiones a realizar en
activos y capital de trabajo.

Conjunta los datos del programa de produccion y venta
formulados en los estudios de mercado e ingenieria para la
determinacion de los costos de produccion asi como de las
inversiones a realizar.

Formular los presupuestos de ventas o ingresos, costos y gastos
de produccion y gastos de administracion y ventas.

Formular los estados financieros de pérdidas y ganancias, balance
general, estado de cambios en la situacion financiera y el estado

de variaciones en el capital contable.

Para aprovechar mejor los recursos financieros de la empresa uno de

los puntos a considerar que nos auxilia son los llamados presupuestos.



2.4.3.1 TECNICA PRESUPUESTAL

Es el conjunto de recursos de los cuales se basa la empresa para
planear, coordinar y dictar las medidas necesarias para controlar las

funciones y operaciones que lleva acabo.
La técnica presupuestal tiene dos aspectos:

o Conceptual: Se refiere al andlisis interno y externo de la empresa
por medio de analisis financieros. Por lo que la técnica
presupuestal ayudara a la correccion de problemas dados por el

analisis financiero.

o Procedimiento: Coordina los recursos fisicos, tecnoldgicos vy
humanos de la empresa. Ayudando a la empresa a cumplir sus

metas.
2.4.3.2 LOS PRESUPUESTOS

Son un elemento indispensable al planear, ya que a través de ellos se
proyectan en forma cuantificada, los elementos que necesita la empresa
para cumplir con sus objetivos y a la vez controla las actividades de la

organizacion en términos financieros.

El presupuesto es un documento que nos proporciona la informacién
necesaria, que permita la prevision de gastos e ingresos en un periodo

determinado.

Una de las formas en las que se pueden clasificar los presupuestos es

de acuerdo a como se aplican dentro de la empresa.



Estos presupuestos toman en cuenta la planeacion detallada de las
actividades que se desarrollaran en el periodo siguiente al cual se
elaboran y, su contenido se resume en un Estado de Pérdidas y

Ganancias. Entre estos presupuestos se pueden destacar:

Presupuestos de Ventas: Generalmente son preparados por meses,

areas geograficas y productos.

Presupuestos de Producciéon: Comunmente se expresan en unidades
fisicas. La informacién necesaria para preparar este presupuesto incluye
tipos y capacidades de maquinas, cantidades econdmicas a producir y

disponibilidad de los materiales.

Presupuesto de Compras: Es el presupuesto que prevé las compras de
materias primas y /o mercancias que se haran durante determinado

periodo. Generalmente se hacen en unidades y costos.

Presupuesto de Costo-Produccion: Algunas veces esta informacion se
incluye en el presupuesto de produccion. Al comparar el costo de
produccion con el precio de venta, muestra si los margenes de utilidad

son adecuados.

Presupuesto de flujo de efectivo: Es esencial en cualquier compania.
Debe ser preparado luego de que todas los demas presupuestos hayan
sido completados. El presupuesto de flujo muestra los recibos

anticipados y los gastos, la cantidad de capital de trabajo.

Presupuesto Maestro: Este presupuesto incluye las principales

actividades de la empresa. Conjunta y coordina todas las actividades de



los otros presupuestos y puede ser concebido como el "presupuesto de

presupuestos”.

Financieros: En estos presupuestos se incluyen los rubros y/o partidas
que inciden en el balance. Hay dos tipos: 1) el de Caja o Tesoreria y 2)

el de Capital o erogaciones capitalizables.

Presupuesto de Tesoreria: Tiene en cuenta las estimaciones previstas
de fondos disponibles en caja, bancos y valores faciles de realizar. Se
puede llamar también presupuesto de caja o de flujo de fondos porque
se utiliza para prever los recursos monetarios que la organizacién
necesita para desarrollar sus operaciones. Se formula por cortos

periodos mensual o trimestralmente.

Presupuesto de Erogaciones Capitalizables: Es el que controla,
basicamente todas las inversiones en activos fijos. Permite evaluar las

diferentes alternativas de inversién y el monto de recursos financieros

que se requieren para llevarlas a cabo.

Otros aspectos financieros que debemos tomar en cuenta para un buen

estudio financiero son:

2.4.3.3 LA INFLACION

"Se caracteriza por el incremento generalizado y sostenido de los
precios de los bienes y servicios producidos por la economia de un pais
y, por tanto, por la consiguiente forma del poder de compra o poder

adquisitivo de la moneda."

La inflaci6n se mide por medio del indice Nacional de Precios al



Consumidor (INPC), que es el indicador que mide el crecimiento
promedio que tienen los precios de bienes y servicios a lo largo del

tiempo.

“El INPC se calcula recopilando cada mes 140,000 cotizaciones directas
de 46 ciudades del pais, sobre los precios de aproximadamente 1,200

articulos y servicios especificos."

Este indice es necesario para obtener la inflacion y se realiza dividiendo
el INPC de la quincena, mes o afo del que se desea saber la inflacion,
entre el INPC de la quincena, mes o aio anterior a la fecha de la cual se
desea obtener la inflacién. Por ejemplo: Se desea saber la inflacion que

hubo en el ano 2001

INPC de diciembre 2001 = 9735433612* = 1.0440 X 100 = 104.40%
INPC de diciembre 2000 9324815496*

104.40% - 100%(base 1994)= 4.40% es la inflacion del afio 2001

iINDICE GENERAL DE INFLACION

1/ Base 2a Quincena de junio de 2002
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200

107.66

108.30

108.67

108.83

108.56

108.73

109.02

109.69

110.60

111.36

112.31

112.550

200

103.32

103.60

104.26

104.43

104.10

104.18

104.33

104.65

106.27

105.66

106.53

106.996

200

98.253

98.190

98.692

99.231

99.432

99.917

100.20

100.58

101.19

101.63

102.45

102.904

200

93.765

93.703

94.297

94.772

94.990

95.215

94.967

95.530

96.419

96.855

97.220

97.354

200

86.730

87.499

87.984

88.485

88.816

89.342

89.690

90.183

90.842

91.467

92.249

93.248

199

78.119

79.169

79.904

80.637

81.122

81.655

82.195

82.658

83.456

83.985

84.732

85.581

199

65.638

66.787

67.569

68.201

68.745

69.557

70.228

70.903

72.053

73.085

74.380

76.195

199

56.942

57.898

58.619

59.252

59.793

60.324

60.849

61.390

62.155

62.652

63.352

64.240

199

45.033

46.084

47.099

48.438

49.321

50.124

50.836

51.512

52.336

52.989

53.792

55.514

199

29.682

30.940

32.764

35.375

36.853

38.023

38.798

39.442

40.258

41.086

42.099

43.471

199

26.928

27.067

27.206

27.339

27471

27.609

27.731

27.861

28.059

28.206

28.357

28.605

199

25.050

25.255

25.402

25.548

25.694

25.839

25.963

26.102

26.295

26.403

26.519

26.721

199

22.503

22.770

23.001

23.206

23.359

23.517

23.666

23.811

24.018

24.191

24.392

24.740

199

19.079

19.412

19.689

19.895

20.089

20.300

20.480

20.622

20.828

21.070

21.593

22101

199

12.256

15.350

15.621

15.858

16.135

16.490

16.791

17.077

17.321

17.570

18.036

18.605

198

9.1076

12.422

12.556

12.744

12.920

13.077

13.207

13.333

13.461

13.660

13.852

14.319

198

3.2900

9.8673

10.373

10.692

10.899

11.121

11.307

11.411

11.476

11.563

11.718

11.963

198

3.2900

3.5274

3.7605

4.0895

4.3978

4.7160

5.0980

5.5146

5.8779

6.3678

6.8728

7.8880




De 1950 a 1968 este indicador se construyd con base en el indice de Precios al Mayoreo en la Ciudad de
Meéxico, elaborado por el Banco de Mexico.
De 1969 en adelante se usd el Indice Nacional de Precios al Consumidor.

2.4.3.4 INTERESES

Todas las personas y empresas en algun momento necesitan obtener
recursos economicos para poder financiar alguna situacién, estos
recursos en ocasiones son dificiles de conseguir y cuando se logran
obtener por medio de personas o instituciones que se dedican a
proporcionar estos préstamos cobran por ellos una cantidad extra por el
tiempo que su dinero esta en manos de sus deudores, estos son los

llamados intereses.

El interés es aquel beneficio, ganancia, utilidad o provecho que se paga
por utilizar dinero prestado por terceros; en otras palabras podemos
decir que el interés es la utilidad o lucro producido por el capital; este

depende de tres factores:
o Capital: Cantidad de dinero que se presta.

o Tasa de interés (i): Cantidad de dinero que se paga por el

préstamo del capital, casi siempre se expresa en forma porcentual.

o Tiempo: Representa la duracion del préstamo.



Hay dos clases de intereses: El interés simple y el interés compuesto.

Interés simple

Es la cantidad a pagar por el préstamo, el cual depende de la cantidad
prestada, del tiempo que dure el préstamo y de la tasa de interés, es
aplicable en operaciones a corto plazo, y van en funcién del préstamo en

el tiempo que este dure.

La férmula del interés simple es:
I=p.i.t.

En donde:

p= Capital.

i= Interés.

t= Tiempo.

Ejemplo : Se solicita calcular los intereses de un préstamo bancario por
la cantidad de $25,000 a la tasa del 15% anual.

= p.i.t.
1=$25,000 X 15% x 1
1=$3,750

Interés compuesto

"El interés compuesto es aquel monto obtenido por el préstamo, cuando

el dinero que se recibe del capital inicial pasa a ser parte de ese mismo



capital al final del primer periodo de tiempo, esto se hace para formar un

nuevo capital y sobre este se causan los nuevos intereses".
La formula del interés compuesto es la siguiente:

S= p(1+)"

En donde:

S = Capital final.
p = Capital inicial.
i = Tasa de interés.

n = Numero de periodos

Ejemplo: Calcular el valor final de un préstamo de $8,000 a una tasa del

15% durante 5 anos.
S= p(1+i)n
S= $8,000(1+15%)°

S=$16,090.8575 cantidad pagada al final del préstamo.

Este calculo se puede comprobar con el siguiente cuadro:

Periodo|Capital inicial| interés Capital final




1 $8000 $1200 $9200

2 $9200 $1380 $10580
3 $10580 $1587 $12167
4 $12167 $1825.05 | $13992.05

5 $13992.05 [$2098.8075| $16090.8575

Ahora que ya tenemos una idea del interés simple y compuesto
tenemos que analizar la forma de pago, el cual se refleja en la tasa de

interés que se paga en cada periodo.
La tasa puede ser de dos tipos:

Tasa Efectiva: Es aquella que se calcula para un periodo determinado y

que puede cubrir periodos intermedios, se representa por

(i). O bien es aquella donde los intereses se capitalizan, es decir que se

van sumando al capital inicial, para el calculo de los nuevos intereses.

TIEA={(1+IN/m)n-1} 100

Donde:

TIEA = Tasas de Interés Efectiva Anual
m = periodo de capacitacion

n = numero de periodos

Enla TIEA, m=n



Tasa Nominal: Es aquella que se da para un afo, se representa por (j).

esta debe ser convertida en efectiva, para que se pueda aplicar en la
férmula del interés. De igual forma podemos definirla como aquella tasa,
donde los intereses no se capitalizan, es decir que los intereses de

diferentes periodos, se determinan en funcion del capital inicial.

Periodo: Es el tiempo que transcurre entre el pago de los intereses. El
total de periodos se representa por la letra (n), y los periodos que se

presentan dentro de ese total, se representan por la letra (m).
Para calcular la tasa efectiva se utiliza la siguiente formula:
i=j/m

El tener en cuenta los intereses es muy importante para calcular el valor
del préstamo que podemos adquirir, ya que podemos saber si los
préstamos que nos hacen terceras personas son factibles de poderlos

pagar.

2.4.4 ESTUDIO DE ORGANIZACION

El estudio de organizacion es aquel que nos permite definir el manejo y
administracion de los recursos empleados en el proyecto, especialmente

de los recursos humanos.

Elementos que integran el estudio de organizacion son:
e Antecedentes: en ellos se presenta una breve reseia de los

origenes de la empresa y un esquema tentativo de la organizacion



que se considera necesaria para el adecuado funcionamiento
administrativo del proyecto.

Organizacion de la empresa: aqui se debe de presentar un
organigrama de la institucion, donde se muestre su estructura,
para el correcto funcionamiento de la entidad. Ademas de contar
con un analisis de puestos, para asi evitar confusiones en las
tareas asignadas y responsabilidades de cada empleado. ( ver caso
practico Pag. 170)

Aspecto legal: comprende una investigacion de todas las leyes que
tienen una influencia en la operacion diaria de la empresa, como
son: Ley del Trabajo, la Ley del Impuesto Sobre La Renta y demas
leyes que pudieran afectar su operacion.

Aspecto ecoldgico: reglamentos en cuanto a la prevencion y
control de la contaminacion del agua, del aire y en materia de
impacto ambiental.

Marco legal: dentro de cualquier actividad en la que se quiera
participar existen normas que se deben de seguir para poder
operar, y que tienen caracter obligatorio. Entre las principales se
encuentran, las siguientes; Legislacion sanitaria, Contratos con
proveedores y clientes, Transporte del producto, Titulos de los
bienes raices, Contaminacién ambiental, Apoyos fiscales, Tramites
diversos, Transferencia de tecnologia, Marcas y patentes,
Aranceles y permisos, Contratacion de personal, Prestaciones a
los trabajadores, Seguridad industrial, Impuestos, Financiamiento,

entre otras.



Ya analizados los estudios basicos para la formulaciéon de un proyecto,
aun asi existe la posibilidad de un riesgo o bien que no se lleve
adecuadamente la realizacién de un proyecto de inversion, por lo que

abordaremos el siguiente tema.

2.5 RIESGO E INCERTIDUMBRE

2.5.1 RIESGO

En la evolucion de proyectos de inversion es necesario considerar la

posibilidad de que los hechos ocurran o no conforme a los planes.

En la medida en que se realicen buenos estudios de proyectos de
inversion, existira la posibilidad de obtener mejores resultados. El riesgo
es la posibilidad de que las actividades no puedan lograrse conforme a
los planes o que el entorno econdmico no tenga un comportamiento
diferente al estimado, sin embargo puede medirse usando otras

disciplinas como la estadistica, las matematicas, etc.

Como saben las personas, los bienes materiales y el medio ambiente
gue se encuentra relacionado con cualquier empresa, esta sometido a
riesgos, por la presencia de sustancias peligrosas, por las instalaciones
o por las decisiones que se toman en torno a la empresa. La cuestion
clave en este problema esta en decidir qué tipo y nivel de riesgo se esta
dispuesto a admitir en contrapartida a los beneficios que se supone se

deben obtener.



Para poder decidir si el riesgo es aceptable, se requiere estimar su
magnitud, por lo que se debe realizar un analisis sistematico y lo mejor
posible de todos los aspectos que podrian afectar a la empresa, para
saber si los riesgos son o no admisibles. A esto se le denomina analisis
de riesgos, y se refiere a estimar el nivel de peligro potencial de una
actividad para las personas, el medio ambiente y los bienes materiales
de la empresa, en términos de cuantificar la magnitud del dafio y de la

probabilidad de ocurrencia.

Por lo tanto, el analisis de riesgos, trata de estudiar, evaluar, medir y
prevenir las fallas y las averias de los sistemas técnicos y de los
procedimientos operativos que pueden iniciar y desencadenar

accidentes que afecten a la empresa.

OBJETIVOS DEL ANALISIS DE RIESGOS

Los objetivos del analisis de riesgos son:
1. Identificar y medir los riesgos que pueda presentar una empresa.
2. Deducir los accidentes que pudieran ocurrir.

3. Determinar las consecuencias en espacio y tiempo de los

accidentes.

4. Analizar las causas de los accidentes.



5. Distinguir la aceptabilidad o el rechazo de las instalaciones y

operaciones de la empresa.

6. Definir medidas y procedimientos de prevencion y proteccion para

evitar algun accidente y/o limitar dichos accidentes.

Hoy en dia existen factores de riesgo, es decir la probabilidad de que
sucedan situaciones perjudiciales a una organizacion.
Los factores de riesgo pueden ser:
e Naturales: heladas, sequias, granizadas, inundaciones, altas
temperaturas, etc.

e Tecnoldgicos: inadecuado mantenimiento de equipos.

e De abasto: poca disponibilidad, altos precios y baja calidad en las

materias primas necesarias para la organizacion

e Comerciales: disminucion de precios, productos similares en el

mercado, baja demanda del mercado, etc.
e Organizativos: desintegracion del grupo de trabajo.
¢ Administrativos y laborales: falta de experiencia, huelgas, etc.

e Financieros: disminucién en la liquidez, en la solvencia de la

empresa, aumento en las tasas de interés, etc.

Los factores de riesgo pueden ser internos (laborales, administrativos y
tecnologicos) o externos (mercado, clima, proveedores, competidores,

financiamientos, etc.). La falta de una buena planeacion o las



suposiciones aumentan el riesgo, aun cuando se cuente con un plan, las

contingencias son dificiles de eludir.

Los riesgos que se pueden dar en una empresa son los siguientes:
1. Riesgos de costo: se pueden producir por lo siguiente:
e Sobrepasar los costos planeados.
e Cambios en los requerimientos del cliente.
e Mala estimacion de los costos durante el inicio del proyecto.
2. Riesgos de calendario: se producen por:
e Tener una mala estimacion del tiempo necesario para el
proyecto.
e Un incremento en la resolucion de problemas ya sean
técnicos, operacionales o externos.
¢ Una mala asignacion de recursos.
e Tener preferencias en los proyectos.
e Falta de recursos humanos.
3. Riesgos tecnoldgicos: se dan por las siguientes causas:
e Problemas con la tecnologia nueva.
e Usar herramientas no adecuadas para el proyecto.
e Usar herramientas en mal estado.
e Problemas con el hardware 6 el software utilizado.
4. Riesgos operacionales: originados por:
e Malas decisiones en problemas no planeados.
e Falta de liderazgo en el equipo.
e Falta de comunicacion.

o Falta de motivacion en el equipo de trabajo.



5. Riesgos externos: producidos por:
e Cambios en el mercado, provocando que el proyecto se
vuelva obsoleto.
e Mala administracion del proyecto.
e Cambios legales.
e Cambios en las normas y estandares utilizados para el
proyecto,

e Desastres naturales.

METODOS DE IDENTIFICACION DE RIESGOS

1. METODOS CUALITATIVOS: Se caracterizan por no recurrir a
calculos numéricos, y pueden ser, meétodos comparativos y
meétodos generalizados.

2. METODOS CUANTITATIVOS: Se caracterizan por expresarse en
magnitudes numeéricas, como precios, volumenes de venta,

rendimiento, tasa de interés, etc.

METODOS COMPARATIVOS

Se basan en la utilizacion de técnicas adquiridas por la experiencia en

equipos e instalaciones similares, asi como en el analisis de sucesos



que ya han ocurrido en empresas similares a la que se analiza. Los
métodos comparativos son cuatro:

1. MANUALES TECNICOS O CODIGOS Y NORMAS DE DISENO:
Consisten en la elaboracion de manuales internos de caracter
técnico que especifiquen las caracteristicas de disefo, instalacion,
operacion y utilizacion de equipos existentes en la empresa. Estos
manuales se deben basar en las normas y cddigos internacionales

y nacionales de disefio (ISO).

2. LISTAS DE COMPROBACION O “SAFETY CHECK LISTS”: Se
utilizan para adecuar los equipos, procedimientos, materiales, etc.
a un determinado procedimiento o reglamento establecido por la
empresa, basandose en la experiencia y en los cédigos de disefio
y operacion de la misma. Las listas de comprobacion se pueden
aplicar en cualquier fase de un proyecto o modificacion de la
empresa, ya sea en su disefo, construccion, puesta en marcha, y

operacion.

3. ANALISIS HISTORICO DE ACCIDENTES: Consiste en el estudio
de los accidentes registrados en el pasado de la empresa, en
productos idénticos o de la misma naturaleza que los que se estan
estudiando. La ventaja de este método, es que se refiere a
accidentes que ya han ocurrido, por lo que la hipoétesis de posibles
accidentes se basa en casos reales. Este método se basa en dos
tipos de informacioén: bibliografia especializada y bancos de datos

informativos de accidentes.

4. ANALISIS PRELIMINAR DE RIESGOS O PHA (Preliminary Hazard

Analysis): Método desarrollado por las fuerzas armadas USA y es



utilizado unicamente en la fase de desarrollo de las instalaciones y
para casos en los que no existen experiencias anteriores, ya sea
en el proceso o0 en el tipo de instalacion. El analisis preliminar
selecciona los productos y equipos peligrosos que existen en la
empresa, revisa los puntos en los que se piensa que se puede
tener un error (materiales, equipo, instalaciones, sistemas,
procesos, etc.). Los resultados obtenidos por este método son de
forma cualitativa e incluyen recomendaciones para reducir o

eliminar estos problemas.

METODOS GENERALIZADOS

Se basan en estudios de instalaciones y procesos mas estructurados
desde un punto de vista logico-deductivo, en comparacion a los métodos
comparativos. Los meétodos generalizados siguen un procedimiento
l6gico de deduccidn de fallas, errores, desviaciones en equipos,
instalaciones, procesos, operaciones, etc., que tienen como
consecuencia la obtencion de soluciones para estos eventos. Los

métodos mas importantes son:

1. ANALISIS “WHAT IF...?” (Qué pasaria si...?): Consiste en el
planteamiento de las desviaciones en el disefio, construccion,
modificaciones y operacidon de una determinada instalacion,
utilizando la pregunta que da origen al nombre del procedimiento:
"¢, Qué pasaria si...?". Este método requiere un conocimiento

basico del sistema y cierta disposicion mental para combinar o



resumir las desviaciones posibles, por lo que es necesaria la
presencia de personal con amplia experiencia para poder llevarlo a

cabo.

. ANALISIS DE ARBOL DE FALLOS, AAF (Fault Tree Analysis,
FTA): Es una técnica deductiva que se centra en un accidente
particular y ayuda a determinar las causas que han producido
dicho accidente. La razdn por la que se utiliza este método es que
puede proporcionar resultados tanto cualitativos mediante la
busqueda de caminos criticos, como cuantitativos, en términos de
probabilidad de fallas de los componentes. Para la solucién de un
problema se utiliza un modelo grafico que muestras las
combinaciones de fallas de componentes y/o errores humanos

cuya ocurrencia puede desembocar en un accidente.

. ANALISIS DE ARBOL DE SUCESOS, AAS (Event Tree Analysis,
ETA). Consiste en evaluar las consecuencias de posibles
accidentes resultado de una falla especifica en un sistema, equipo,
suceso O error humano, considerando éstas, como sucesos
iniciadores, sucesos y/o sistemas intermedios de mitigacion, desde

el punto de vista de la disminucion de las consecuencias.

. ANALISIS DE MODOS DE FALLO Y EFECTO, AMFE (Failure
Modes and Effects Analysis, FMEA): Consiste en la elaboracién de
tablas o listas con las posibles fallas de componentes individuales,

los modos de la falla, la deteccion y los efectos de cada falla. Este



meétodo establece cuales son las fallas individuales que pueden
afectar directamente o contribuir al desarrollo de accidentes en la
empresa. El analisis de modos de fallo y efecto es valido en la
etapa de diseno, construccidon y operacion y se utiliza como fase
previa a la elaboracion de arboles de fallo, ya que permite tener un

conocimiento del sistema.

Hay 3 técnicas para evaluar el riesgo individual de un proyecto:

1. ANALISIS DE SENSIBILIDAD: las variables fundamentales de los
insumos son cambiadas, observando los cambios resultantes en el
VAN y en la TIR. Primero se consideran todos los valores
probables y posteriormente comienzan a cambiarse todas y cada
uno de los valores (ventas, costos, etc.) graficando el
comportamiento del VAN con cada una de las variaciones. Este
analisis proporciona indicios utiles acerca del grado de riesgo de

un proyecto.

2. ANALISIS DE ESCENARIOS: las circunstancias financieras ya
sean buenas o malas se comparan con la situacion mas probable
0 con un caso basico. Estas se analizan de acuerdo a la
modificacion de todas las variables, dando como resultado un
analisis en el peor de los casos y otro analisis en el mejor de los
casos, para llegar asi al caso basico. Después se establece la
probabilidad de que ocurra uno de los dos escenarios. El riesgo de
un proyecto dependera de la sensibilidad de su VAN a los cambios
en las principales variables y al rango de los valores probables

para las variables de acuerdo a sus probabilidades.



3. SIMULACION DEL METODO DE MONTE CARLO: es la técnica
donde se simula la probabilidad de los eventos futuros, generando
tasas de rendimiento estimadas y de indices de riesgo. Primero se
especifica la distribucion de probabilidad de cada variable incierta
de flujo de efectivo. Después se incorporan las tasas fiscales y de

depreciacion para determinar los flujos de cada afio.

2.5.2 INCERTIDUMBRE

El grado de incertidumbre sobre el desarrollo de un proyecto empresarial
es mayor en la medida que no se conozcan las variables que intervienen
en el negocio, uno de los objetivos de realizar el plan de negocios es

reducir la incertidumbre.

La incertidumbre como podemos mencionar es un método de accién que
permite a una organizacion construir acciones a partir de los objetivos y
administrar bien sus resultados para que pueda mantener la dinamica
de alternativas. Con esto se puede disefar una estrategia que maneje
informacion cualitativa y cuantitativa.

La incertidumbre también se aplica sobre hechos futuros pero no existen

hechos anteriores.

Como conclusion, podemos mencionar que un proyecto es un estudio
necesario para ordenar y comunicar una idea, ya sea para solicitar algun
tipo de apoyo (socios, créditos, ingresos a programas o licitaciones), o

bien para evaluar una inversion.



La viabilidad, es decir, la determinacion de si el proyecto es conveniente
0 no, esta en funcion de los rendimientos que éste proporcione, ya que

generalmente una empresa tiene varias alternativas de inversion.

Ya estudiados los aspectos necesarios para la elaboracion de un
proyecto de inversion, en el siguiente capitulo procederemos a analizar
la factibilidad de un proyecto con las diversas técnicas del analisis

financiero.
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

3. EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

El propdsito de este capitulo es abordar las herramientas necesarias
para la evaluacidon de un proyecto de inversion. Para efectos de
nuestro trabajo solo se tratara el método del Valor Presente Neto, la

Tasa Interna de Retorno y método de Plazo de Recuperacion.
Una inversidon es una erogacion para adquirir bienes muebles o
inmuebles de los cuales se obtenga un ingreso econdémico, ésta puede

ser de dos tipos: directas o adicionales.

e Inversiones directas o permanentes: son inversiones para activo

fijo y para gastos de instalacion.

e Inversiones adicionales: Son inversiones destinadas para la

obtencion de capital de trabajo.

Para éste capitulo abarcaremos todo lo referente a inversiones

permanentes.
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

3.1 INVERSIONES PERMANENTES

Son erogaciones que tienen por objeto apoyar la actividad de una

empresa al adquirir activo fijo o al tener la necesidad de nuevas

instalaciones para realizar su trabajo de forma mas eficiente, son

tangibles y recuperables a largo plazo.

Los problemas que implican las inversiones permanentes son los

siguientes:

Decidir si comprar o rentar activo fijo: para tomar la decision
correcta se debe analizar la vida del proyecto, la frecuencia de
las innovaciones tecnologicas, etc.

Costo / beneficio: verificar si la inversion traera los beneficios
esperados.

¢Cuanto y como comprar, en qué eépoca y bajo que
condiciones se debe comprar?: para tomar la decision
correcta se necesita analizar el flujo de efectivo que tiene la
empresa, si presenta sobrantes constantes se tienen recursos
para comprar activos fijos y si presenta sobrantes eventuales
los recursos son para inversiones temporales.

El monto de la inversion: el elemento a considerar es la
capacidad que tiene la empresa para satisfacer la demanda
de bienes que tiene.

Financiamiento: se analizara el financiamiento adecuado a las
necesidades de la empresa y la fuente por la cual lo obtendra
dicho financiamiento.

Riesgo e incertidumbre: se debe considerar la posibilidad de

que los planes no salgan como se espera.
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

o La coordinacion de inversiones a corto y largo plazo.

o Tiempo de recuperacion de la inversion.

3.2 EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION

La evaluacion de un proyecto de inversion tiene como proposito
establecer si el proyecto es rentable econdmica y financieramente,
de tal manera que se pueda tomar la decision de implementarlo o
no. Para tomar esta decision existen diferentes métodos los cuales
tienden a comparar los beneficios que se generan; pero bien antes
de dar paso a estos métodos hay que tomar en cuenta un factor de
importancia “el flujo de efectivo “, el cual nos ayuda a determinar la

cantidad de dinero que se necesita invertir.

3.3 FLUJO DE EFECTIVO

El Flujo de Efectivo es un estado proyectado de las entradas y
salidas de efectivo en un periodo determinado y se realiza con el fin
de conocer la cantidad de efectivo que se necesita en una empresa

para operar durante un periodo determinado.

Beneficios Del Flujo De Efectivo

. Ayuda a tomar la mejor decision de inversidn a corto plazo,

cuando exista un excedente de dinero.

o Permite tomar las medidas necesarias para saber cuando

existe un faltante de dinero y en su caso pedir préstamos que
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

cubran dicho faltante.

o Identifica cuando y en que cantidad se pueden pagar los

préstamos adquiridos.

o Identifica cuando realizar desembolsos de dinero para que la

empresa siga funcionando.

o Ayuda a identificar la cantidad de dinero con el que dispone la
empresa para pagar prestaciones a los empleados, aguinaldo,

vacaciones, reparto de utilidades, etc.

3.3.1 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Es un estado financiero basico, que muestra el efectivo generado y
utilizado en las actividades de operacion, inversion y financiamiento.
Su objetivo es presentar informacion importante de las entradas y
salidas de efectivo de una empresa durante un periodo, para que
las personas que utilizan los estados financieros tengan elementos
suficientes, para examinar la capacidad de la empresa para producir
efectivo a un futuro y asi cumplir con sus obligaciones, o identificar

las clases de financiamiento que son adecuados para ella.

Para que se pueda cumplir el objetivo del estado de flujo de
efectivo, se deben analizar las variaciones que ha tenido el efectivo

de la empresa en las siguientes actividades.

o Operaciéon: Son aquellas que afectan los resultados de la
empresa y estan relacionadas con la produccion y generacion

de bienes.

o Inversion: Son aquellas que incluyen el otorgamiento y el

cobro de préstamos, asi como las inversiones.
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

o Financiaciéon: Son aquellas que se determinan por Ila
obtencion de recursos de los propietarios y el reembolso de

rendimientos

Para elaborar un flujo de efectivo debe hacerse una lista en la que
se estime por adelantado todas las entradas y salidas de efectivo

para el periodo en que se preparara.

Ya que tenemos en consideracion el flujo de efectivo el cual nos
ayuda a tener una idea mas clara de Ila inversion que podemos
realizar, procedemos a identificar los métodos para poder evaluarla

considerando el tiempo en que se recupera.

3.4 METODOS DE EVALUACION DE PROYECTOS DE
INVERSION

El dinero a través del tiempo pierde valor; es importante reconocer
que un peso que se reciba en el futuro valdra menos que un peso
que se tenga actualmente, es por ello necesario evaluar el

rendimiento de una determinada inversion.

Existen 2 métodos para evaluar estas inversiones, los que
consideran el valor del dinero a través del tiempo y los que no lo

consideran.

3.4.1 LOS QUE NO CONSIDERAN EL VALOR DEL DINERO EN
EL TIEMPO
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3.41.1 METODO DE PLAZO DE RECUPERACION DE UNA
INVERSION

Este meétodo también denominado payback, consiste en la
determinacién del tiempo necesario para que los flujos de caja

netos positivos sean iguales al capital invertido. (Ver caso practico Pags.
166 y anexos 11,17,23)

Este método permite al inversionista comparar los proyectos en
base al tiempo de recuperacion, tomando en cuenta que siempre le

dara mayor preferencia a las de menor tiempo de recuperacion.

En los paises donde la situacion politica y econdmica es muy
inestable, este es el método que prefieren aplicar la mayoria de las
empresas, debido a que lo importante para una empresa (en un

principio) es la recuperacién de la inversion.

El payback, utiliza solamente los flujos de caja netos positivos,
basandose en la liquidez que pueda generar el proyecto y no

realmente en la rentabilidad del mismo.

Podemos decir que para determinar el tiempo de recuperacion de

una inversioén, se utiliza la siguiente formula:

Plazo de recuperacion = Ultimo flujo negativo AC

Flujo de fondos del siguiente afio
3.4.2 LOS QUE SI CONSIDERAN EL VALOR DEL DINERO EN EL
TIEMPO
3.4.2.1 METODO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

La tasa interna de retorno es aquella tasa que gana un interés sobre
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

el saldo no recuperado de la inversién en cualquier momento que
dure la inversion, consiste en encontrar una tasa de interés en la
cual se cumplan las condiciones buscadas al momento de iniciar o
aceptar un proyecto de inversion, ademas de complementar la

informacién proporcionada por el método del valor presente neto.

La TIR determina el factor de valor presente, donde se iguala el flujo
de fondos con la inversion; el factor de valor presente corresponde
a una tasa que se compara contra el porcentaje de rendimiento
deseado por los inversionistas, si la tasa es mayor que el
rendimiento deseado es recomendable realizar el proyecto desde el

punto de vista financiero. ( ver caso practico Pags. 166 y anexos 12,18,24)

Reglas de decision para la TIR

o Si LA TIR > i: Significa que el proyecto tiene una rentabilidad
mayor que la tasa de mercado (tasa de descuento), por lo

tanto es mas conveniente.

o Si LA TIR < i: Significa que el proyecto tiene una rentabilidad
menor que la tasa de mercado (tasa de descuento), por lo

tanto es menos conveniente.

Para realizar la evaluacion de un proyecto de inversion por medio
del método de la tasa interna de retorno, se utiliza una tabla, como

la que se muestra a continuacion:

ANO FLUJO DE | TASA (50%) | FLUJODE | TASA70% | FLUJO DE
FONDOS FACTOR FONDOS FACTOR FONDOS A
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

NETO VALOR
PRESENTE
1 14500 1.5 9666.67 1.7 8529.41
2 35000 2.225 15555.56 2.89 12110.73
3 55000 3.375 16296.3 4.913 111194.79
4 48000 5.0625 9481.48 8.3521 5747.06
5 52000 7.5937 6847.78 14.1986 3662.33
6 60000 1.3906 5267.5 24.1376 2485.75
SUMA 63115.29 46430.07

Con la informacién que se obtiene de la tabla se determina la TIR,

realizando una comparacion entre las tasas.

La TIR tiene tres reglas, que son:

o Regla 1: Se maneja como divisor la diferencia menor.
o Regla 2: Al dividir las diferencias no se consideran signos.

o Regla 3: El resultado se resta de la tasa mayor.

3.4.2.2 METODO DEL VALOR PRESENTE NETO

"El Valor Presente Neto de un proyecto de inversidon no es otra cosa
que su valor medido en dinero de hoy, en otras palabras, el
equivalente en pesos actuales de todos los ingresos y egresos,
presentes y futuros, que constituyen el proyecto".’

Este método nos va ayudar a decidir cual es la mejor inversion entre

varias alternativas mutuamente excluyentes. ( ver caso practico Péag. 166

!Infante Villareal Arturo. Evaluacion Financiera De Proyectos De Inversion. Editorial Norma. México. 1988
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

y anexos 10,16,22)

El método del Valor Presente Neto se utiliza por dos razones:
o Es de muy facil aplicacion.

o Porque todos los ingresos y egresos futuros se actualizan al
periodo inicial, provocando que se pueda apreciar de forma

rapida si los ingresos son mayores que los egresos.

Si los beneficios actuales son mayores que los costos actualizados,
nos indicara que la rentabilidad del proyecto es mayor que la tasa

de descuento, y por lo tanto es conveniente invertir.

En otras palabras podemos decir que cuando el valor presente neto,
es menor que cero hay una pérdida a una cierta tasa de interés, por
otro lado cuando es mayor a cero hay una ganancia y cuando es

igual a cero se considera un proyecto indiferente.

Una condicion del valor presente neto es que toma como base de
comparacion un numero igual de afos, pero si el tiempo de cada
proyecto es diferente, se tomara en cuenta como base el minimo

comun multiplo de los anos de cada proyecto.

Para obtener el Valor Presente Neto de un proyecto es necesario
considerar una Tasa de Descuento que es la tasa de interés del
dinero necesario para llevar a cabo el proyecto.

Normalmente el Valor Presente Neto disminuye a medida que

aumenta la tasa de interés, como se muestra en la siguiente grafica:
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VPN

Provocando que se afecte el proyecto, ya que a una cierta tasa de
interés, el valor presente neto varia significativamente, hasta el

punto de llegar a rechazar o aceptar el proyecto.

La formula para determinar el Valor Presente Neto de un periodo

es:

VAN=__ 1
(1+i)

Las ventajas del valor presente neto son:
o Considera el valor del dinero en el tiempo.

o Es posible realizar una evaluacion del proyecto.

Desventajas del valor presente neto son:

. Se necesita conocer la tasa de descuento para proceder a
evaluar el proyecto.

. Algun error en la determinacion de la tasa de descuento

repercute en la evaluacion del proyecto.

Trabajar con eficiencia es algo que todo empresario desea para

tener éxito, desafortunadamente no todo lo que se planea resulta,
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pues hay demasiados factores que pueden intervenir, uno de ellos

es.

3.5 PUNTO DE EQUILIBRIO

El Punto de Equilibrio en ingles se llama Breack Even Point (BEP),
que significa “el punto donde se rompe la igualdad’, recibe algunos
otros nombres como: “punto donde se produce la igualdad entre
gastos e ingresos”, “Punto Muerto” “Umbral de Rentabilidad”,
porque a partir de éste punto se empieza a ganar dinero.
Comunmente nosotros lo conocemos con el nombre de Punto de

Equilibrio.

El punto de equilibrio es algo primordial para todo empresario pues
ya que este determina las utilidades o pérdidas, es una herramienta
financiera que le va a permitir a una empresa determinar las ventas
y cubrir los costos, ademas de la magnitud de las utilidades o
pérdidas. Cuando las ventas se excedan o caen por debajo de este
punto, se tienen que analizar los costos fijos, costos variables y las

ventas.

El andlisis se puede aplicar a todas las areas de la empresa

siempre y cuando se tengan debidamente diferenciados los costos.

Para calcular el punto de equilibrio se deben conocer:
e Costos fijos.
e Costos variables.

e \entas totales
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Existen tres formas de calcular el punto de equilibrio:
» Método de la Ecuacion
P.E.= Ventas netas - Costos Variables totales -costos fijos totales

> Método del indice del Margen de Contribucion, conocida como

punto de equilibrio global o en valor.

Costos Fijos Totales
Punto de Equilibrio Global =

1 - Costos Vanables Totales

entas Netas

O bien utilizar las siguientes férmulas:

P.E= C.V.

P.V.(unit) — C.V. (unit)

Otra formula para obtener el punto de equilibrio es la siguiente:

P.E= C.F.

% CONTRIBUCION MARGINAL

» Método Grafico: “A partir del ploteo de un grafico donde en el
eje de las abcisas se representan las cantidades de unidades
y en el eje de las ordenadas los importes correspondientes a
los costos fijos, costos totales y las ventas netas, se puede
derivar el punto de equilibrio, a partir del punto donde se

interceptan las ventas netas con los costos totales.”

2 http://winred.com/EP/articulos/marketing/a2378.html

93



3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

Wentas

Walor Costo Variable

PONTO DE EQUILIBRIO

Coszto Fijo

Mimero de Unidades

El punto de equilibrio es una herramienta que permite al empresario

analizar la inversion y decidir si es conveniente o no.

Podemos decir que los métodos de evaluacién financiera nos
permiten seleccionar la mejor alternativa de inversion, tomando en

cuenta las opciones mas factibles u 6ptimas.

Debemos tomar en cuenta que las inversiones son a largo plazo,
por lo cual se nos presenta un problema mas, que es la
depreciacion que sufren las inversiones permanentes (activo fijo y

gastos de instalacion).

Los bienes materiales se desgastan y al hacerlo, ya no funcionan
correctamente como lo hacian al principio, este hecho ocasiona que
su valor se deteriore de la misma manera; por lo que al final de su
vida util, es decir, cuando queremos deshacernos de €l, lo que nos
pagaria otra persona por adquirirlo seria sélo un porcentaje de lo

que nosotros pagamos.

Sin embargo, esa cantidad que se va a recibir casi siempre es

calculada de acuerdo a lo que cada duefio supone que su bien debe
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

valer en ese momento, sin detenerse a pensar si en realidad esta

pidiendo la cantidad correcta o se encuentra en un error.

Por ese motivo existe la depreciacion contable, la cual nos ayuda a

encontrar ese valor a través de ciertos métodos.

Estos nos brindan resultados exactos y toman en cuenta todo lo
necesario para que la cantidad a la que vamos a vender el bien sea

la indicada.

3.6 DEPRECIACION

Podemos definir la depreciacién como la pérdida del valor que sufre
una propiedad como consecuencia del servicio que ha
proporcionado, siendo la recuperacion de la inversion a través de su

aplicacion a costos y gastos.

Para calcular la depreciacion que se aplica a cada periodo, debe

conocerse:

« Costo del bien, incluyendo los costos necesarios para su
adquisicion.

. Vida util del activo que debera ser estimada técnicamente en
funcion de las caracteristicas del bien, el uso que le dara, la
politica de mantenimiento del ente, la existencia de mercados
tecnoldgicos que provoquen su obsolencia, etc.

. Valor residual final.

« Meétodo de depreciacion a utilizar para distribuir su costo a través

de los periodos contables.
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

3.6.1 METODOS DE DEPRECIACION
Linea recta

“‘Este supone que el activo se desgasta por igual durante cada
periodo contable. Este método es muy sencillo, ya que se basa en
el mismo numero de afos de vida util del activo. Este método se

aplica ampliamente en la practica, debido a su simplicidad. (ver anexo
25)

El procedimiento de linea recta también se justifica a menudo sobre
una base mas tedrica. Cuando la obsolescencia progresiva es la
causa principal de una vida de servicio limitada, la disminucién de

utilidad puede ser constante de un periodo a otro.

Ventaja: Es el método aceptado fiscalmente.
Desventaja: La depreciacion puede no corresponder al desgaste

real de los activos fijos.

Unidades producidas

Este método consiste en estimar el volumen de unidades
produccion o de venta por los afnos de vida util del activo y en
determinar una cuota por unidad dividiendo el valor del activo entre

la suma de unidades.

La depreciacion de cada afio se calcula multiplicando las unidades
de ese afno de la cuota por la unidad.

Ventaja: Corresponde al desgaste real de los activos fijos.
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Suma de digitos de los afios
Este método consiste en sumar los afios de vida util del activo y en

aplicar en el primer afio el numero que corresponde al ultimo afo
entre la suma de digitos para el siguiente afio se aplica el numero
que corresponde al penultimo afio entre la suma de digitos y asi

sucesivamente.

Da lugar a un cargo decreciente por depreciacion basado en una
fraccion decreciente del costo depreciable (el costo original menos

el valor de desecho).

Con cada fraccion se usa la suma de los afios como denominador
(5+4+3+2+1=15), mientras que el numero de afos de vida estimado
viene a ser el numerador. Con este método, el numerador
disminuye afo con afo aunque el denominador permanece
constante (5/15,4/15,3/15,2/15 y 1/15) al terminar la vida util del

activo, el saldo debe ser igual al valor de desecho.

Doble saldo decreciente

Los métodos decrecientes permiten hacer cargos por depreciacion
mas altos en los primeros afios y mas bajos en los ultimos periodos.
El método se justifica, puesto que el activo es mas eficiente o sufre
la mayor pérdida en materia de servicios durante los primeros afos,

se debe cargar mayor depreciacion en esos anos.

Por lo general con el método del cargo decreciente se siguen dos
enfoques: el de suma de numeros digitos o el de doble cuota sobre

valor en libros.
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Depreciacion por horas de trabajo

En este método se toma como base el tiempo total en horas que se

estima como vida productiva probable del activo por depreciar.

Este método es recomendable para las ocasiones en que es posible
estimar el numero de horas en las que determinada maquina trabaja
a cierta velocidad, con base en la experiencia de operacion

obtenida.

Para la aplicacion de éste método es indispensable contar con el
registro adecuado de operacion de cada maquina, para poder
computar periédicamente el cargo por depreciaciéon multiplicando el

nimero de horas por el importe de depreciacion por hora”.’

Conforme a lo expuesto anteriormente, la depreciacion periddica se

puede calcular con la siguiente féormula:

D=(c-s)H
H:

Donde:

H = horas trabajadas

H 1= horas trabajadas en el tiempo de vida util
C = costo del equipo

S = valor del salvamento

D nh=depreciacion por hora trabajada

Otros aspectos que influyen en la vida util del bien a depreciar son:

3 Oaxaca Luna Juan Alfonso, Sanchez Julio .Matematicas Aplicadas A Los Negocios. UNAM, 32 Edicion
México 2002
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Mejoras: Se consideran mejoras a las inversiones que
aumentan la capacidad del servicio de los bienes, ya sea
extendiendo la vida util o incrementando su productividad.
Como consecuencia de ello, al beneficiarse periodos futuros,
el costo de la mejora se carga al activo.

Reparaciones: Son las erogaciones que se producen con el

objeto de "reparar” o reponer la capacidad de uso de un bien.

La reparacidon es necesaria en los casos en que se producen danos

a los bienes por algun accidente o hecho fortuito.

Mantenimiento: Son las erogaciones que se realizan con el
objeto de permitir el normal funcionamiento de los bienes de
uso. Constituyen resultados ordinarios del ejercicio en el que
se presta el servicio de mantenimiento. En el caso de bienes
de uso aplicados a la produccion, el gasto de mantenimiento
debera formar parte del costo de los bienes producidos, en la

proporcidon que corresponda.

La ley del ISR nos define las tasas fiscales de depreciacion de los

activos fijos:

Equipo de transporte: 25% anual. Art. 40 fraccion VI (LISR)
Equipo de computo: 30% anual. Art. 40 fraccion VI
Edificios: 5% anual. Art. 40 fraccion |.

Maquinaria y equipo: 10% anual. Art. 41 fraccion XV
Equipo de oficina: 10% anual. Art. 40 fraccion llI

Terrenos no se deprecia.
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Otro punto clave a tomar en cuenta es la llamada amortizacion la

cual analizaremos a continuacion.

3.7 AMORTIZACION

Amortizar es una expresion dada para denominar un proceso el
cual se extingue gradualmente, pues ya que es una deuda por
medio de pagos constantes estos pueden ser iguales o diferentes.
Esto es con el fin para pagar los intereses y reducir el importe de la

deuda.
Para dar comienzo mostraremos algunas definiciones:

e “Es una reduccién gradual de una deuda a través de pagos
periddicos.

e Es una recuperacion de los fondos invertidos en un activo de
una empresa.

e Es como una devolucion de una deuda o de un capital
tomado en préstamo, mas los intereses correspondientes

siempre y cuando estos mismos existan.”

Como podemos observar toda clase de activos necesarios para el
buen funcionamiento de una empresa sufren una pérdida de valor
por su uso, esta depreciacidén puede ser lenta o rapida dependiendo
sus caracteristicas, de esta forma los métodos de depreciacion que
elijamos nos ayudan a recuperar el costo de la adquisicion, de esta

manera la inversion inicial no se pierde, debemos tener en cuenta

4 http://es.biz.yahoo.com/051122/193/4f17j.html
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3.- EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS DE INVERSION

que para una adecuada inversion debemos evaluar todos los

factores que afectan a todo lo que integra nuestra empresa.

Para llevar a cabo un proyecto de inversion, son necesarios varios
estudios (de mercado, técnico, organizacional, y financiero). El
estudio financiero resume toda la informacién obtenida a través de
los otros estudios, y sirve para calcular los distintos indicadores de

rentabilidad de un proyecto, al elaborar flujos de fondos.
Una vez que tenemos los elementos para aceptar o rechazar un

proyecto de inversion es necesario determinar la fuente de

financiamiento, tema que se estudiara en el siguiente capitulo.
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4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

El objetivo de esté capitulo es identificar las diferentes alternativas
de financiamiento, conociendo las principales caracteristicas de

cada una de ellas.

Una vez que se haya determinado la inversion del proyecto, el
siguiente paso es decidir a quien vamos a recurrir para conseguir
los recursos financieros para llevarlo a cabo, es decir, tenemos que
pensar en el financiamiento, el cual consiste en determinar las
fuentes que se van a utilizar para conseguir los recursos que

permitan financiar dicho proyecto.

4.1 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

El financiamiento es el conjunto de acciones, tramites y demas
actividades destinadas a la obtenciéon de fondos necesarios para
financiar a la inversion, de acuerdo al estudio de pre-inversion

correspondiente.
Las fuentes de financiamiento se pueden clasificar de diferentes

formas, para efectos de este trabajo se clasifica de la siguiente

manera.
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4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

4.1.1 CLASIFICACION DE LAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO'

o CAPITAL SOCIAL COMUN

o CAPITAL SOCIAL PREFERENTE

o DEPRECIACION Y AMORTIZACION
o REINVERSION DE UTILIDADES

o RESERVA LEGAL

o EMISION DE ACCIONES

INTERNAS

o CREDITO DE PROVEEDORES

o ANTICIPO DE CLIENTES

o EMISION DE OBLIGACIONES

o PAPEL COMERCIAL

o CREDITO BANCARIO

o LINEA DE CREDITO

o PRESTAMO DIRECTO O
QUIROGRAFARIO

o PRESTAMO DE HABILITACION O

EXTERNAS AViO

o CREDITO REFECCIONARIO

o PRESTAMO HIPOTECARIO

o DESCUENTO DE DOCUMENTOS

o PRESTAMO PRENDARIO

o CARTA DE CREDITO

o ACEPTACION BANCARIA

o FACTORAJE FINANCIERO

o ARRENDAMIENTO FINANCIERO

o FIDEICOMISO

4.2 FUENTES INTERNAS

! Herrera Avendaio Carlos. Fuentes de Financiamiento. Editorial GASCA.
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4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Es el uso de recursos propios o0 autogenerados, entre las cuales se

encuentran:

4.2.1 CAPITAL SOCIAL COMUN

Es aquél aportado por los socios y puede intervenir en la
administracion de la empresa, ya sea en forma directa o bien, por
medio de voz y voto en las asambleas generales de accionistas, por

si mismo o por medio de representantes individuales o colectivos.

4.2.2 CAPITAL SOCIAL PREFERENTE

Es aportado por accionistas los cuales no tienen participacion en
la administracion y decisiones de la empresa, solo proporcionan
recursos a largo plazo, que no impacten el flujo de efectivo en el
corto plazo.

Dada su permanencia a largo plazo y su falta de participacion, el
capital preferente es asimilable a un pasivo a largo plazo, pero
guardando ciertas diferencias entre ellos; ayuda a lograr las metas

ademas de mejorar la estructura financiera de la misma.

4.2.3 DEPRECIACION Y AMORTIZACION

Constituye las separaciones virtuales de recursos a través de su
aplicacion a costos y gastos que tiene por proposito reservar lo

necesario o separar para reponer el bien al término de su vida util.

4.2.4 REINVERSION DE UTILIDADES
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4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Las utilidades retenidas que no fueron redistribuidas a los socios,
por acuerdo en la asamblea de accionistas o socios, son una fuente
de recursos importantes con que cuenta una compainia.

Las utilidades generadas por la administracién da a la organizacién
una gran estabilidad financiera garantizando su larga permanencia

en el medio en que se desenvuelve.

4.2.5 RESERVA LEGAL

Se establece que “de las utilidades netas de toda sociedad debera
separarse anualmente el 5 % como minimo para formar el fondo de

reserva, hasta que importe la quinta parte del capital social”.?

4.2.6 EMISION DE ACCIONES

La emision de acciones son titulos de propiedad que pone a la
venta una empresa, dando preferencia a los socios fundadores, y
posteriormente a las demas personas; sirve para que haya
aportaciones de dinero, el cual sera utilizado para invertir o mejorar

alguna actividad de la empresa.

4.3 FUENTES EXTERNAS

Es el uso de recursos de terceros, es decir de endeudamiento, las

cuales son:

* Art. 20 de la ley general de sociedades mercantiles
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4.3.1 CREDITO DE PROVEEDORES

Esta fuente de financiamiento es la mas comun y la que
frecuentemente se utiliza. Representan los recursos que los
proveedores pueden facilitar a una compafia para iniciar sus

operaciones los cuales deben ser pagados a un plazo convenido

4.3.2 ANTICIPO DE CLIENTES

Son recursos que recibe una empresa de sus clientes, en forma de
enganche o adelanto los cuales se destinan para producir los
bienes objeto de la operacion, en algunos casos se utilizan para

asegurar o bien evitar la cancelacion de los pedidos de los clientes.

4.3.3 EMISION DE OBLIGACIONES

Son titulos de crédito emitidos por sociedades andnimas vy
representan la participacion individual de sus propietarios en un
crédito colectivo a favor de la sociedad que lo emitid; se utiliza para
incrementar el capital de trabajo, para financiar inversiones
permanentes necesarias para la expansion o desarrollo de
empresas. Su emisidén es pagadera en pesos Yy su costo es menor al

de un crédito bancario.

Las obligaciones se pueden garantizar con titulos o bienes; la
prenda o la hipoteca establecida en la emision sélo podra ser

cancelada de acuerdo a lo estipulado en la emision de la obligacion.

4.3.4 PAPEL COMERCIAL
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Es una fuente de financiamiento a corto plazo, consiste en pagareés
no garantizados, son menos costosos que el crédito bancario., se
requiere cuando las necesidades de la empresa exceden los limites
del financiamiento que nos otorgan los banco; se usa
primordialmente para financiar necesidades de corto plazo, como es
el capital de trabajo y no para financiar activos de capital a largo

plazo.

El papel comercial se clasifica de acuerdo con los canales a travées
de los cuales se vende, es decir si el papel se vende a través de un
agente, se dice que esta colocada con el agente, quien éste a su
vez lo revende a sus clientes a un precio mas alto, el cual por lo
general retira una comision de 1/8 % del importe total por manejar la

operacion.

4.3.5 CREDITO BANCARIO

Es un financiamiento a corto plazo que obtienen las empresas por
medio de los bancos. Algunas de las ventajas que podemos
obtener al solicitarlo es la posibilidad de obtener el crédito
adecuado a las posibilidades financieras de la empresa; ademas
permite tener una estabilidad en caso de apuros en el capital.

Una de las desventajas del crédito es que la empresa produzca

utilidades bajas, cuando el banco tiene condiciones muy estrictas.

4.3.6 LOS BANCOS

107



4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

La funcién de los bancos es recibir fondos de terceros y colocarlos
en el mercado. Un banco comercial toma el dinero de los
ahorradores mas el capital del propio banco, y este lo ofrece como
préstamo a cambio de un interés por el tiempo en el cual el dinero
esté en sus manos. La base de operacion de los bancos para el
otorgamiento de crédito se basa en el "mutuo comercial" bajo las

exigencias de la entidad de vigilancia.

En México encontramos bancos que nos ofrecen este tipo de
creditos algunos con tasa bajas y otros no, eso depende del sistema

que ellos manejen y del tipo de préstamo que se requiera.

4.3.7 LINEA DE CREDITO

La linea de crédito es un préstamo otorgado conforme a la
capacidad econdmica de la empresa y sujeta a las necesidades del
solicitante. La Linea de Crédito significa dinero siempre disponible
en el banco, durante un periodo convenido a favor de la empresa

solicitante.
Sus caracteristicas son:

e Monto: se otorga conforme a la capacidad economica de la

empresa, sujeta a las necesidades del solicitante.
e Tiempo de vigencia: es por un plazo de 1 a 2 afios.

e Condiciones de aplicacion: los intereses son cobrados
conforme a los saldos promedios, y se destina para capital de

trabajo.
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Su importancia radica en que el banco esta de acuerdo en prestar a
la empresa solicitante una cantidad dentro de cierto periodo, en el
momento que lo solicite. La linea de crédito evita la negociacion de
un nuevo préstamo cada vez que la empresa necesita disponer de

NUEVOS recursos, ya que su caracteristica es ser revolvente.

El banco puede prestar a la empresa una cantidad maxima de

dinero por un periodo determinado.

Una vez que se efectua la negociacion solamente tiene que
informar al banco su deseo de "disponer" de dicha cantidad, firma
un documento que indica que la empresa dispondra de esa suma, y
el banco transfiere los fondos automaticamente a la cuenta de

cheques de la empresa.

4.3.8 PRESTAMO DIRECTO O QUIROGRAFARIO

Este crédito es un préstamo que otorga el banco con base en la
solvencia econdmica y moral del solicitante, son créditos a corto
plazo

concedidos a plazos de 30, 60 y a 90 dias, pero pueden extenderse
hasta un afo. Los intereses se cobran anticipadamente o al
vencimiento, normalmente se requiere de un aval y la simple firma

del emisor hace que la empresa responda con todos sus bienes.

4.3.9 PRESTAMO DE HABILITACION O AVIiO

“‘En virtud del contrato de crédito de habilitacion o avio. El
acreditante queda obligado a invertir el importe del crédito

precisamente en la adquisicion de materias primas y materiales, en
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el pago de jornales, salarios y gastos directos de explotacion

indispensables para los fines de su empresa”.’

Este crédito puede ser a corto o largo plazo pero el que mas
fluctia es a 180 dias, y “Estaran garantizados con las materias
primas y materiales adquiridos y con los frutos, productos o
artefactos que se obtengan con el crédito, aunque estos sean
futuros o pendientes”, es garantizado con los bienes el cual es el

objeto del contrato.”

Este tipo de financiamiento se aplica a proyectos de produccién y
de ventas ya que ayudan al crecimiento, tiene la ventaja de que el
periodo del crédito se fija con base al proyecto el cual contempla
tanto el plazo de la adquisicién, el tiempo para transformacion y

venta de los materiales.

4.3.10 CREDITO REFACCIONARIO

Se destina para compra de activos fijos, éste tipo de crédito debe
amortizarse con la generaciéon de recursos de la empresa y es
mediante pagos mensuales de capital o intereses.
Es un crédito a largo plazo, su objetivo es financiar proyectos de
inversion en bienes de capital ya sea por:

e Reposicion de equipo

e Ampliacion de capacidad productiva de la planta

e Construccién y ampliacién de instalaciones industriales

e Modernizacion industrial

e Reubicacion de las instalaciones productivas

3 Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Art. 321
* Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Art. 322
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¢ Instalacion de nuevas unidades de produccion
e Equipo anticontaminante y de proteccion ambiental
e Equipo para elevar la calidad — productividad

e Equipo para el desarrollo tecnoldgico

4.3.11 PRESTAMO HIPOTECARIO

Tiene por objeto la compra, construccion o mejora de bienes
inmuebles destinados al objeto social de la empresa.

Son pasivos contratados con instituciones de crédito, generalmente
aplicados en proyectos de inversion en los que se involucra el
crecimiento, la expansion de la capacidad productiva,

reubicaciones, modernizacién de plantas.

4.3.12 DESCUENTO DE DOCUMENTOS

Se refiere a la transmision de titulos de crédito en los que la
institucién bancaria liquida anticipadamente, el importe de dichos
titulos que estan por vencer descontando los intereses y una
comision por el descuento. Su propdsito principal es darle a la
empresa una recuperacion inmediata de los documentos por cobrar
a sus clientes.

Es un crédito a corto plazo (90 dias) pudiendo ser hasta de 180
dias, los intereses se cobran anticipadamente y su principal

caracteristica es que proporcionar liquidez inmediata a la empresa.

4.3.13 PRESTAMO PRENDARIO
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Tiene por objeto financiar el capital de trabajo el cual se garantiza
con una prenda como puede ser con diversos bienes muebles como

maquinaria, vehiculos, equipo, materia prima etc.

Del mismo modo se garantiza con titulos de crédito o titulos ante un
tercero, este crédito se otorga por el 70% maximo del valor de la
prenda documentandose con un pagaré a favor del banco.

La prenda puede quedarse en la empresa, designandose un

responsable legal que cuide de ella.

4.3.14 CARTA DE CREDITO

Este crédito es una promesa de pago la cual se utiliza cuando un
proveedor extranjero distante de su cliente quiere asegurarse de

que su pago sea cubierto.

Para otorgarse este crédito debe llevarse acabo una serie de

pasos que continuacion presentamos en el siguiente diagrama:

9
4
5 6 Banco
Proveedor P factura doctimentos [ Corresponsal
Carta de crédito
1 5 3 8

cliente 2 » | Banco expedidor
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10

Para tener una idea mas clara de este proceso analizaremos de

acuerdo al diagrama cada uno de los pasos a seguir.

1. El cliente realiza el pedido al proveedor extranjero.
2. Se hace la apertura de la carta de crédito a favor del proveedor.
3. Se confirma la carta de crédito.
4.Notificacién, previa verificacion de que los documentos estén
correctos
5. Embarque de la mercancia solicitada
6. Presentacion de los documentos, los cuales deben ser:
s Certificado de origen
% Lista de empaque
% Podliza de seguro
7. Envio de los documentos
8. Pago del banco expedidor al banco corresponsal
9. Pago del banco corresponsal al proveedor
10.El banco expedidor cobra al cliente conforme a las condiciones

acordadas.

De esta forma tanto el cliente como el proveedor mediante
intermediarios que son los bancos garantizan tanto el pago como la

mercancia quedando de conformidad ambos.

4.3.15 ACEPTACION BANCARIA
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Es una herramienta de financiamiento a corto plazo, por medio de la
cual el sistema financiero otorga recursos a la empresa a través de

la aceptacion de un titulo de crédito, es expedida por los bancos.

4.3.16 FACTORAJE FINANCIERO

Indica el valor de los documentos por cobrar que se le da a una
empresa de factoraje (documentos recibidos), intervienen 3 partes:
el factor, el cedente y el obligado. Es un contrato en el que se
enlistan los documentos por cobrar y se indica la comisién para el
factor y los intereses, se puede manejar con o sin recursos o bien

con o sin responsabilidad para el cedente.
Beneficios al adquirir este crédito son:

. Reducen el apalancamiento financiero.
« Reducen costos en el area de crédito y cobranza.
« Pueden aumentar las ventas.

« Proporcionan liquidez.

4.3.17 ARRENDAMIENTO FINANCIERO

El arrendamiento financiero es un contrato por medio del cual una
arrendadora se compromete a otorgar el uso temporal de un bien
mueble o inmueble, que formara parte del activo fijo del
arrendatario, ya sea persona fisica o moral, durante un plazo
previamente establecido de forma irrevocable para ambas partes,
obligandose el arrendatario a pagar una renta periddica que cubra
el valor del bien, mas los intereses que genere y los gastos

adicionales que se hayan estipulado en el contrato.
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La duracion del contrato de arrendamiento es de minimo 2 afios
para bienes muebles y 10 para bienes inmuebles. El contrato debe
realizarse por escrito, otorgando una escritura publica cuando al

arrendamiento tenga un plazo mayor a 6 afnos.

Un arrendamiento debe tener ciertos elementos para que pueda

existir.

Elementos Del Arrendamiento

Los elementos personales que son las personas que intervienen en

la realizacion del contrato las cuales son

o El arrendador: propietario del bien mueble o inmueble.

o El dador: debe ser una institucién financiera o una sociedad
que tenga por objeto realizar operaciones financieras.

. El arrendatario: persona fisica o moral que recibe el bien en

arrendamiento.
Los elementos esenciales que son el objeto por el que se va a
realizar el contrato y son:
o La cosa: se refiere al bien mueble o inmueble.
o El precio: debe ser determinado por ambas partes al momento
del contrato, para poder ser exigible.
o El tiempo

Existen dos tipos de arrendamiento:

. Arrendamiento Puro: Establece el uso o goce temporal de un
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bien, con la caracteristica de que no existe opcién a compra al
termino del contrato.

o Arrendamiento Financiero: Es un contrato por medio del cual

el arrendador financia la adquisicibn de un bien mueble o
inmueble, durante un plazo determinado, que formara parte
del activo fijo del arrendatario, el cual se obliga a pagar una

renta por el uso del bien.

4.3.18 FIDEICOMISOS

El fideicomiso es un contrato por medio del cual se deja un bien o
propiedad a cargo de un sujeto ajeno, el cual se encargara de
administrarlos para dejarlos en manos de alguien que los va a

disfrutar posteriormente.

También se puede definir de la siguiente manera; el fideicomiso es
un contrato por medio del cual una persona Illamada
FIDEICOMITENTE entrega recursos a un FIDUCIARIO para la
realizacion de un fin licito que beneficia a un FIDEICOMISARIO.

Su Objetivo es garantizar el cumplimiento de la obligacion que

adquirio el fideicomitente a favor del fideicomisario.
Figuras del fideicomiso

o Fideicomitente: Es el propietario del bien que se ofrece, para
la realizacién de un fin determinado.

o Fiduciario: Es la institucion que recibe el bien ofrecido por el
fideicomitente, para posteriormente realizar la entrega de
dicho bien.

o Fideicomisario: Es la persona que tendra los beneficios del

bien dado por el fideicomitente.
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4.3.19 FIDEICOMISOS DEL BANCO DE MEXICO

Los Fideicomisos o fondos principales que maneja el banco de

México son los siguientes:

o “FIRA: Fideicomisos Instituidos en Relacion con la Agricultura.
Apoya con créditos, garantias, capacitacion, asistencia técnica y
transferencia de tecnologia al sector rural y pesquero del pais.

o FEFA: Fondo Especial para Financiamientos Agropecuarios.
Lo administra el FIRA y maneja exclusivamente préstamos
refaccionarios

o FONEI: Fondo Nacional de Equipamiento Industrial.

Apoya el establecimiento, ampliacion o modernizacion de empresas
industriales y de servicio, que exporten o demuestren la posibilidad
de exportar.

. EQVI: Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la

Vivienda.

Otorga recursos para la construccion de vivienda de interés social,
a través de intermediarios financieros, que son los bancos y

sociedades financieras de objeto limitado (SOFOLES).

Las funciones del FOVI son:

o Financiar la construccion de vivienda de interés social.

o Financiar la adquisicion de vivienda nueva y usada, asi como
para mejorar la vivienda, con créditos a largo plazo, a través
de intermediarios financieros (Instituciones de la Banca

Multiple y Sociedades Financieras de Objeto Limitado de la
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rama de inmobiliarias e hipotecarias: SOFOLES).

o Otorgar garantias parciales a las instituciones financieras
sobre el incumplimiento de los créditos.

o Otorgar los financiamientos y las garantias a las instituciones
financieras, para que estas a su vez otorguen créditos a los

promotores de la vivienda y las personas que las adquieren.”

4.3.20 FIDEICOMISOS DE NACIONAL FINANCIERA

Nacional Financiera es una entidad financiera del gobierno federal,
cuya funcion es fomentar el desarrollo de la pequefia y mediana
empresa de cualquier giro, proporcionando financiamiento,
capacitacion y asistencia técnica, asi como el desarrollo del
mercado financiero, con el fin de promover el crecimiento regional y
la creacion de empleos para el pais.

“Los beneficios son :

. una tasa preferencial

plazos adecuados al destino del crédito

Plazo: hasta 5 anos

Tasa: fija con costo por prepago y variable

Los Fideicomisos que maneja Nacional Financiera son:
. Crédito PYME.

o Ventas al gobierno.

o Equipamiento.
o Conservaciéon del medio ambiente.
o Para transporte.

* www.banxico.org.mx
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o Construccién.
. Comercio exterior.
o Esquemas alternativos de financiamiento: FONATUR.

. Credicadenas.

o Anticipo a pedidos y Contratos.
o Obra publica.

o Maquinaria de Estados Unidos.

Estos créditos son para la micro, pequefia, y mediana empresa.

Crédito PYME’

Otorga crédito para:

o Capital de trabajo: el crédito es hasta por 18 meses.

o Activo Fijo: Hasta por 36 meses.

Los préstamos son otorgados a una tasa fijja y con un obligado
solidario, que tenga propiedades inmuebles. Se tramita via bancos

participantes.

Ventas Al Gobierno

Financian a las empresas que realizan ventas al gobierno.

Equipamiento
Financia las compras de maquinaria y equipos nuevos, incluyendo

los gastos derivados de dichas adquisiciones. El plazo es de hasta
10 anos y el monto maximo del préstamo es del 85% del valor del

bien.

" Estos créditos son manejados por conducto del banco Santander.Serfin
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Conservacién Del Medio Ambiente
Financia proyectos destinados al control o eliminacion de la
contaminacion causada por industrias. El plazo del crédito es de

hasta 5 anos.

Transporte
Se financia la compra de equipo de transporte; si el equipo es de

carga o de pasaje el monto del crédito es de hasta $3, 000,000.00 y
si se trata de transporte de carga el monto del crédito es de hasta
$ 10, 000,000.00.

El crédito para transporte también es otorgado a personas fisicas,

con actividades empresariales.

Construccién
Financia la construccion de vivienda de interés social, por medio de

bancos y sofoles hipotecarias.

Comercio Exterior
Constituye un financiamiento a corto plazo para la exportacion e
importacion de bienes y servicios, para la micro, pequefia vy

mediana empresa.

Esquemas Alternativos De Financiamientos
Financian proyectos productivos, entre ellos esta el FONATUR

(Fondo Nacional para el Fomento al Turismo), el cual otorga
financiamiento y asistencia publica para la construccion vy
mejoramiento de instalaciones turisticas, que pueden ser de

hoteles, restaurantes, mares, agencias de viajes y arrendadoras de
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vehiculos, entre otros; también apoya la reestructuracion de

pasivos.

Credicadenas
Este financiamiento considera créditos hasta por 3 meses del monto
promedio de los ultimos 6 meses de las cuentas por cobrar,

publicadas en la cadena productiva.

. El destino del crédito es para capital de trabajo

« Los pagos de capital e intereses son mensuales y el pago va
disminuyendo

« El calendario de pagos y montos a liquidar se conocen al
momento de llevar a cabo la disposicion del crédito de manera
electronica

. Obtén hasta 3 meses el promedio de tus cuentas por cobrar
publicadas en tu Cadena Productiva de los ultimos 6 meses

« El importe maximo del crédito es hasta 6.5 millones de pesos

« La comision por apertura es del 1% mas iva

« El plazo maximo para pago del crédito es de hasta 12 meses

. La tasa de interés es fija y competitiva durante todo el plazo
del crédito

« No hay penalizacion por pagos anticipados

Anticipo A Pedidos Y Contratos:
Este programa esta orientado a proveedores de entidades del

sector publico como: PEMEX, IMSS, CFE; para poder obtener un
financiamiento para capital de trabajo, desde el inicio de su ciclo

productivo, hasta por un 50% del valor de sus pedidos.

Obra Publica
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Destinado a contratistas, aporta recursos para que las empresas
puedan operar y poder realizar contratos de obra publica. Aplica
para todos aquellos proyectos que comprende la Ley de Obra

Publica y el financiamiento es hasta por $30, 000,000.00.

Magquinaria De Estados Unidos
El financiamiento es de hasta el 85% del monto total de la factura

expedida en Estados Unidos. En éste crédito se puede incluir hasta
el 100% de la prima de seguro. Se puede otorgar en moneda
nacional o en délares americanos, el monto minimo de crédito es de

$100,000.00 Uds. o su equivalencia en pesos.

La tasa de interés es variable:

o En moneda nacional va desde TIIE+3%.

. En dolares desde la tasa LIBOR+ 2.25%

El plazo del financiamiento es en funciéon del monto, y va desde 2

hasta 5 afios™®.

4.3.21 BANCOMEXT

Se encarga de apoyar a las pequeias y medianas empresas
mexicanas para incrementar su participacion dentro de los
mercados internacionales, a través del financiamiento que
bancomext les ofrece, trabaja conjuntamente con otras
instituciones y dependencias del gobierno para consolidar sus

actividades comerciales.

¢ www.nafinsa.gob.mx
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Todo esto es con el fin de que las empresas mexicanas logren

una mayor competitividad y un buen desarrollo empresarial.
“Objetivos Principales

e Apoyar la exportacion de productos no petroleros con
financiamiento y asesoria técnica.
e Apoyar la sustitucién de importaciones.

e Promover la exportacion de productos mexicanos incluyendo
presentaciones en ferias internacionales.

e Apoyar a las maquiladoras.
Créditos Que Ofrece Bancomext

Crediexporta Capital De Trabajo:

Son créditos otorgados para apoyar las necesidades financieras

de una empresa. Los tipos de apoyos son:

e Para la produccion.

e Pago de gastos de produccion directos.
e Pago de energia.

e Para los inventarios.

e Para las rentas.

e Para la importacion.

Crediexporta Proyectos De Inversion

Son créditos para apoyar nuevos proyectos generadores de
divisas.

Este tipo de apoyos son principalmente para

e Para adquirir maquinaria y equipo.

123



4.- FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Proyectos de inversion.

Adquisicion de bodegas.

Proyectos turisticos.

Financiar contratos de arrendamiento.

Crediexporta Avales Y Garantias: son apoyos que respaldan

compromisos que las empresas asumen para que puedan realizar

sus actividades.”’

4.4 REQUISITOS PARA LA OBTENCION DE UN
FINANCIAMIENTO

Entre las principales operaciones de la banca nacional esta el de
otorgar créditos que ayuden a la creacion o bien al fortalecimiento
de las empresas.

Para poder obtener algun crédito se deben considerar los siguientes
documentos que son un requisito indispensable para facilitar el

otorgamiento del mismo.

a) Solicitud: debe contener los siguientes datos:
» Datos generales de la compafiia
» Datos de la escritura constitutiva
» Referencias bancarias
» Referencias de proveedores
» Datos sobre el destino del préstamo
» Nombre del representante legal

b) Documentos Legales

» Copia de la escritura constitutiva

7 www.bancomext.com
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» Declaraciones del cierre del ejercicio de los ultimos 2

anos

> Ultimos estados financieros no mayor de tres meses.

c) Informacion Financiera

» Edos. financieros de los ultimos 2 anos de preferencia

auditados

» Flujo de efectivo

» Estado de resultados

» Estados de situacion financiera.

Para que la banca nos pueda otorgar un crédito es necesario que

primero se estudie la solicitud del crédito donde el comité decide si

es aceptable o no; para tal efecto el siguiente diagrama nos muestra

los pasos que se llevan acabo para dicho otorgamiento( véase Fig.1)

Solicitud de Comité de
préstamo crédito

favorable

Comité financiero

w favorable

—1No favorable
Devoluci <
6n de la No favorable Otorgamiento
solicitud de crédito
Fig. 1

Como conclusion podemos decir que los financiamientos son vitales

para una empresa de acuerdo a sus necesidades, como son:
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e Para la creacion de una nueva empresa.

e Maximizar sus recursos, seguir creciendo y no desaparecer en
un tiempo corto.

e Recuperar su estabilidad financiera.

e Para la adquisicibn de nueva tecnologia, evitando el
estancamiento y asi competir dignamente con otras
empresas.

e Para la expansion de su mercado, entre otros.

Como conclusion podemos decir que los financiamientos son vitales
para una empresa de acuerdo a sus necesidades, como pueden

ser:

e Para la creacidén de una nueva empresa.

¢ Maximizar sus recursos, seguir creciendo y no desaparecer en
un tiempo corto.

e Recuperar su estabilidad financiera.

e Para la adquisicion de nueva tecnologia, evitando el
estancamiento y asi competir dignamente con otras
empresas.

e Para la expansion de su mercado, entre otros.

Establecida la importancia de los financiamientos, es necesario
analizar cada fuente de financiamiento, ya que cada una de ellas
requiere de ciertos requisitos y a su vez ofrece distintos beneficios

dependiendo de las necesidades a las que vaya destinada.
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Analizadas las diversas alternativas de financiamiento para un
proyecto de inversion, asi como los diversos programas que ofrecen
algunas instituciones que otorgan financiamiento, se tiene la
informacidon necesaria para poder financiar una construccion, lo cual

se detallara en el proximo capitulo.
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5. MODELOS DE VENTA DE UNA CONSTRUCCION

En éste capitulo y para efectos de nuestro proyecto, abarcaremos mas
detalladamente el Crédito Hipotecario como fuente de financiamiento,

ademas de proponer dos modelos para la venta de una construccion.

1. Cuando se construye y se vende, afnadiendo al valor de la
construccion el costo de esta, mas la utilidad deseada por la
constructora, pero deslindandose de la administracion del
inmueble.

2. Cuando una “inmobiliaria” decide construir y posteriormente
vender la construccion, teniendo una administracion del
inmueble y concediendo una venta a crédito a los posibles
clientes (por ejemplo por medio del infonavit, fovissste, por

créditos otorgados por bancos etc.) o por ventas a contado.

51 MODELO DE VENTA DE UNA CONSTRUCCION SIN UNA
ADMINISTRACION

Cuando la constructora se decide por ésta alternativa que es la venta
del inmueble agregandole una ganancia y deslindandose de su

administracion, debe seguir los siguientes consejos:

o Comprobar las condiciones de amortizacion de su hipoteca (esto
es en caso que tenga un crédito hipotecario, el cual fue

necesario para poder construir) : Lo primero que se tiene que
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analizar son las comisiones por cancelacibn o amortizacion
anticipada de la hipoteca, el objetivo de hacer esto es tener una

idea de los gastos totales que se derivan de la hipoteca.

o Determinar el valor de la construccion: Por lo regular se acude a
una agencia inmobiliaria para determinar el valor de la

construccion.

El avaluo inmobiliario es un documento elaborado por un valuador
profesional*, este contiene informacion sobre el valor, tipo, y vida util
de la vivienda que se desea comprar, construir, ampliar reparar, o
mejorar la propia vivienda o pagar el pasivo. El valor ésta dado en
pesos mexicanos y se refiere a un fecha especifica pues ya que toma

en cuenta las condiciones, superficie y al zona que la rodea.

El avaluo inmobiliario es necesario ya que permite revisar la
informacion sobre las caracteristicas de la vivienda, el cual servira
para tomar una decision de comprar la vivienda que mas convenga,
Conocer el valor del patrimonio que se desea adquirir; ademas de que

éste documento es requisito para poder tramitar el crédito.

Sin embargo se tienen otras alternativas, como tomar por referencia
los precios de venta de otras construcciones similares en la misma
zona en donde esta la construccion, realizar una tasacion de la
vivienda por instituciones especializadas (pueden ser bancos),
consultar en inmobiliarias los precios de diversas construcciones

puestas en venta, etc.

o Estimar los costos de venta: Para poder realizar una buena

" Debe de contar con el registro vigente emitido por la sociedad Hipotecaria Federal
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venta se debe tener en claro los gastos que generara la venta:

1.-Gastos de cancelacion de la hipoteca (especificado en el 1er.

punto).

2.- La comision por venta de la agencia inmobiliaria, en caso de

decidirse por esta opcion.
3.- Los impuestos

4.- Otros gastos, que se pueden derivar por anuncios publicitarios,

abogados, registro, por reparaciones, etc.

o Determinar el costo de adquisicion de una nueva construccion:
Esto es en caso de que decida adquirir una nueva construccién
con el dinero obtenido por la venta de la construccion original,
esto es para saber si la venta que realiza es buena y alcanza
para cubrir cualquier imprevisto, como pueden ser los gastos de

compra-venta, las escrituras, etc. de la nueva construccion.

. Reparaciones y obras: Una vez tomada la decisién de vender la
construccion, va haber decenas de compradores que visitaran la
construccion y veran el estado de la misma comparado con otras
construcciones a la venta y con precios similares; lo que decidira
a los compradores el comprar o no, sera el estado y la imagen

de la construccion.

o Preparar la construccion para ensefiar. Se debe de tener en
cuenta que la construccidon entra por los ojos, por lo que se debe

considerar:
1.- Tener una fachada atractiva.

2.- Poner objetos decorativos, ya que ayuda a dar una mejor impresion
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de la construccion.

3.- Tener en muy buenas condiciones la cocina y los banos, ya que

son vitales a la hora de analizar la construccion por los compradores.

4.- Mantener la construccion limpia y ordenada al momento de la visita

del posible comprador.

o Complazca la psicologia del comprador. Para esto es necesario

seguir los siguientes pasos:

1.- Si se decidid por vender la construccion por medio de una
inmobiliaria, es recomendable no estar presente al momento de

ensefar al comprador la construccion para no ponerlo nervioso.

2.- No ponga horarios estrictos para ensefar la construccion, hay que
tener en cuenta que los compradores potenciales pueden tener

horarios exigentes de trabajo.
3.- Mostrar estar orgulloso de la construccion.

Los puntos anteriores van a servir para poder vender la construccion
de manera rapida y proporcionando la utilidad deseada al duefio de la

construccion.

Ahora bien procederemos a analizar la segunda alternativa de venta

de una construccion.

131



5.- PROYECTOS DE INVERSION PARA LA CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD HABITACIONAL

5.2 MODELO DE VENTA DE UNA CONSTRUCCION Y SU VENTA,
BAJO UNA ADMINISTRACION

En éste tema se analizaran las alternativas que se tienen para
comprar una vivienda, como primer paso se debe aclarar ciertos

conceptos necesarios para comprender mejor el tema.

Para empezar a desarrollar el tema, supongamos que una inmobiliaria
decide construir alguna unidad habitacional para posteriormente
ponerla a la venta, pero para poder construirla pide un préstamo
hipotecario y con los pagos de la venta de las viviendas pagara su
deuda; en este tema abarcaremos las formas de como puede vender

las viviendas que construy6 para poder asi liquidar su deuda.

CREDITO HIPOTECARIO_,, CONSTRUCCI(')N_> VENTA POR MEDIO DE:

» PAGO DE CREDITO O CONTADO

Las formas que tiene para poder pagar su deuda (crédito hipotecario)

son:

1) Venta a crédito, por medio de créditos otorgados por los bancos

a los posibles compradores.

2) Venta a crédito por medio del INFONAVIT (Instituto del fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores), SOFOLES
(Sociedades Financieras de Objeto Limitado), CONFINAVIT,
APOYO INFONAVIT, SIF (Sociedad Hipotecaria Federal) vy
FOVISSSTE (Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y

Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado)
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3) Venta de contado.

A continuacion se explicara cada una de ellas:

5.2.1 VENTA A CREDITO POR MEDIO DE CREDITOS BANCARIOS

Los créditos bancarios son créditos hipotecarios otorgados por
entidades bancarias. Los Bancos prestan hasta el 80% del valor del
inmueble. Las tasas de interés y los pagos son fijjos o variables.
Algunos bancos firmaron convenio con el INFONAVIT y otorgan

créditos para viviendas.

Este crédito es otorgado al trabajador asalariado o con actividad
empresarial, que compruebe ingresos con tres recibos de ndmina o
presente declaracion de impuestos reciente. El monto del prestado es

acorde a los ingresos del solicitante.

El crédito otorgado por los Bancos es destinado para:
o Comprar una vivienda nueva o usada de interés social o medio.
o Para reparar, ampliar o mejorar una vivienda.

o Para pagar pasivos contraidos por los puntos anteriores.

A continuacion analizaremos las facilidades que nos otorgan algunos
Bancos en México en cuanto un crédito de tipo hipotecario los cuales
su destino es para la adquisicion de vivienda, adquisicion de terrenos

construccion, remodelacion.
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* *% L Kkkk BBVA i
BANAMEX HSBC SCOTIABANK BANORTE BANCOMER
Valor minimo de la $350,000 $ 300,000 $ 500,000 $ 260,000 $ 385,000
vivienda
(o)
Importe de Hasta el 75A) del
. o valor de la vivienda
Financiamiento
tus pagos no cambian e
, . y tienes una squema o Pagos fijos en | Pagos iguales
Esquema financiero . tradicional, 1.6% anualmente .
proteccion en la tasa - pesos en UDI'S
. . pagos iguales
de interés
Fija: durante la vida 14.9%
Adi i .J7/0 iin- (o)
. |detcrédito. No cambial oo | Hil Fija: 17.9%y | Upbr's + 15.77
Tasa de Interés Con tope: disminuir ~ , construccion o
) 15 afos primeros o, | 16.9 Yo
con base en la mejora 5 afios 16.9% o TIE+8
, ) (o]
de la economia 16.5% el
plazo
g Fija: 15 afos
Plazo del C;’redlto a Con tope: 106 15 |5, 10y 15 afios| 20 afos 15 10 Hasta 15 afios | 7, 10 y 15 afos
eleccion ~ anos | anos
anos
* http://www.banamex.com/esp/personal/credito/hipotecario/encuentra.html# hora:3:30
> http://www.hsbc.com.mx/aptrix/internetpub.nsf/Content/PagodeHipotecas_A hora: 3:57pm

*kk

*kkk

*kkkk

http://www.scotiabankinverlat.com hora:4.10pm
http://www.banorte.com hora:3:10pm
http://www.bancomer.com.mx/ hora: 3:00pm

la tasa de interés esta sujeta a cambios ;sin previo aviso
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Otras instituciones financieras que nos pueden otorgar este tipo de

crédito son:

5.2.1.1 GENERAL HIPOTECARIA

Fue fundada en el afio de 1994, con la finalidad de otorgar créditos
hipotecarios en la Republica Mexicana y actualmente ofrece la
posibilidad de adquirir una vivienda nueva o usada con una de las

mejores alternativas de crédito en el mercado hipotecario.

CREDITOS HIPOTECARIO GENERAL HIPOTECARIA

CARACTERISTICAS GENERAL HIPOTECARIA
. Valor minimo del inmueble |$ 400,000
. Financiamiento minimo $ 260,000
. Aforo 65 %
. Destino Adquisicion de vivienda
. Esquema financiero Pesos tasa fija por 7 anos, el resto a TIIE+5
. Plazo afios 15 afos
. Amortizaciones estimada l.n.d.
. Tasas de interés * 13.90 % fija por 7 afos, resto TIIE+5
. Pago por millar nd
. Ajuste del pago $ 14,000

* la tasa de interés esta sujeta a cambios sin previo aviso
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5.2.1.2 CREDITO TRADICIONAL CONSTRUCTOR
Es una linea de crédito para empresas que se dedican a la
construccion y comercializacion de inmuebles de vivienda o diferente
de vivienda.
Monto de financiacion: Hasta el 70% para vivienda y el 60% para
proyectos diferentes de vivienda.
Garantias: Hipoteca en primer grado, abierta y sin limite de cuantia
sobre el lote donde se desarrollara el proyecto y pagaré firmado por el
representante legal.
Plazo: El programado para la construccion mas 6 meses de ventas.
Desembolsos: De acuerdo al porcentaje de avance de obra y a la
inversion ejecutada.
Tasa de interés: Desde DTF + 2% T.A.
Seguros: Podliza de todo riesgo constructores durante el periodo de
construccion y ventas, posteriormente incendio y terremoto sobre los
inmuebles terminados que garanticen el crédito.
Beneficios:

. Asesoria personalizada.

. Desembolsos al dia siguiente del reporte del avance de obra.

« Aprobacion del crédito a compradores en 24 hrs.

. Capacitacion permanente a su equipo de ventas.

« Documentacion.

« Solicitud de crédito.

. Certificado de Camara y Comercio de la sociedad y socios que

sean personas juridicas.

« Composicion accionaria del solicitante y sociedades socias.
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« Estados financieros actualizados.

. Planos arquitectdénicos y memoria descriptiva del proyecto.
« Cuadro de areas y valor comercial de los inmuebles.

. Presupuesto de construccion.

o Estudio de suelos

5.2.1.3 BANOBRAS

“‘El financiamiento de Banobras viene acompafado de una
importante labor de asistencia técnica en los sectores de atencién del
banco. El compromiso social es el gran interés. Se evalua no solo la
rentabilidad del proyecto, sino el impacto social del mismo. Se
elaboran estudios técnicos, financieros, socioeconémicos y legales
que sustentan la viabilidad y solicitud de recursos que le sean

prestados.

10 Pasos para Acceder al Crédito Banobras:

1. Para contratar un crédito Banobras se requiere ser Gobierno
Federal, Estatal, Municipal o del Distrito Federal; entidad paraestatal o
paramunicipal; o concesionario privado o social de algun servicio
publico.

2. Se debe presentar una solicitud de crédito acompanada por:

« La autorizacion del solicitante y, en su caso, del deudor solidario para
consultar su situacion en el Buré de Crédito. Las entidades
paraestatales y paramunicipales deberan contar con la deuda solidaria

del Gobierno Estatal o Municipal.
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* Informacidn detallada de los ingresos y egresos del solicitante y, en
su caso, del deudor solidario, de los dos ultimos ejercicios anuales y
presupuestos.

« En su caso, estado actual de la deuda del solicitante y, de ser
necesario, del deudor solidario.

* Informacién detallada de los proyectos a financiar.

3. Contar con un sano historial crediticio y con capacidad de
endeudamiento. Esta Ultima sera calculada, de manera prudencial, por
BANOBRAS, con base en la informacion de las finanzas del
solicitante.

4. Para garantizar que los proyectos sean terminados, se requiere
acreditar la existencia de fuentes complementarias de recursos, en el
caso de que dicho proyecto o proyectos se vayan a financiar de
manera parcial con recursos crediticios.

5. En el caso de los municipios, obtener autorizaciéon de su Cabildo
para la contratacion del crédito y para la afectacion en garantia de las
participaciones que en los ingresos federales correspondan al
solicitante. Los organismos paraestatales y paramunicipales deberan
contar con la autorizacién de sus 6rganos de Gobierno.

6. Obtener en caso de que la legislacion local lo requiera, la
autorizaciéon del Congreso Local para la contratacidon del crédito y para
la afectacion en garantia de las participaciones que en ingresos
federales correspondan al solicitante.

7. Cumplir con los requisitos adicionales que establezca la legislacion
estatal para contratar empreéstitos con instituciones del sistema

bancario nacional.
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8. Firmar un contrato de apertura de crédito e inscribirlo en los
Registros de Deuda Publica Estatal y Federal.
9. Formalizar el mecanismo para la afectacion de las garantias.

10. Disponer de los recursos del crédito.”

5.2.2 VENTA A CREDITO POR MEDIO DE INFONAVIT, SOFOLES,
CONFINAVIT, APOYO INFONAVIT, SIF (SHF) y FOVISSSTE.

Para desarrollar este tema se analizara cada una de las instituciones

mencionadas:

INFONAVIT (Instituto del fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores): Es un instituto que otorga créditos econdmicos para la
vivienda a trabajadores afiliados al Instituto Mexicano del Seguro
Social (IMSS), cuyo patron aporte el 5% sobre su salario diario

integrado, a su subcuenta de vivienda.

El asalariado debe alcanzar 116 puntos , que se obtiene en base a
una tabla, donde se toma en cuenta la edad, salario, saldo de la
subcuenta para la vivienda, asi como el aporte realizado por el
empleado en el fondo de ahorro, la cotizacion continua y la antigiedad

laboral.

Este crédito esta destinado para:

o Comprar vivienda nueva o usada.
o Construir en terreno propio.
o Reparar, ampliar o mejorar una vivienda.

! http://www.banobras.gob.mx/NR/rdonlyres/0E01 FAB3-44CB-47DF-A612-9184BE93EBBC/155/credito.pdf
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o Para pagar pasivos contraidos por los puntos anteriores.

El monto maximo que presta el Instituto es de $256,089 MN. El crédito
aplica para la vivienda con valor maximo de $426,816 MN en todos los
Estados del pais, y de $497,952 MN en el Distrito Federal.

SOFOLES (Sociedades Financieras de Objeto Limitado): Son
sociedades anonimas autorizadas por la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, que actuan como intermediario financiero en las
ramas: hipotecaria, mediana industria y bienes de consumo. Las
cuales captan recursos y otorgan créditos de forma limitada, a una
determinada actividad o sector. EI INFONAVIT y el FOVISSSTE
formalizaron acuerdos con las SOFOLES, a fin de otorgar créditos

para la vivienda.

Este crédito esta destinado a derechohabientes del apoyo INFONAVIT

y FOVISSSTE. Y es destinado a la compra de vivienda nueva o usada.

CONFINAVIT: Es un programa del INFONAVIT que otorga créditos en
forma conjunta con un Banco o SOFOL. Y esta destinado a
derechohabientes del INFONAVIT que alcancen una puntuacion
minima de 116, con un salario diario integrado de hasta $146 MN, que
perciba ingresos adicionales y apruebe la solicitud de crédito del
Banco o SOFOL. Este crédito esta destinado para la compra de

vivienda nueva o usada.

El crédito aplica para una propiedad con valor maximo de $517,848

MN en toda la Republica Mexicana.

APOYO INFONAVIT: Es un programa del INFONAVIT que garantiza y
amortiza créditos otorgados por Bancos o SOFOLES, para adquirir

vivienda con valor menor a $1'749,945 MN en cualquier parte del pais.
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Las aportaciones patronales del 5% se destinan a la amortizacion del
crédito, reduciendo el plazo. La subcuenta de vivienda se utiliza como

garantia de incumplimiento de pago por perdida del empleo.

El crédito esta destinado para derechohabientes del INFONAVIT con
ingresos superiores a 6 veces el salario minimo ($8,536 MN mensual),

y para la adquisicion de vivienda nueva o usada.

SIF- SHF (Sociedad Hipotecaria Federal): Es una Institucion de la
Banca de Desarrollo que otorga garantias destinadas a |la
construccion, adquisicion y mejora de la vivienda, preferentemente de
interés social. La SHF opera con intermediarios financieros, ya sean

Bancos, SOFOLES, Instituciones de Seguros, etc.

El crédito esta destinados a personas fisicas, sin la obligacion de ser
asalariado, que pueda comprobar sus ingresos, y es para la compra

de vivienda nueva o usada.

FOVISSSTE (Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado): Organo
desconcentrado del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (ISSSTE), encargado de administrar
aportaciones realizadas por dependencias y entidades afiliadas al

Instituto, constituidas para otorgar créditos hipotecarios.

Este crédito es destinado a Trabajadores del Estado, que no hayan
sido beneficiarios de un crédito FOVISSSTE y que tengan una

antigledad minima de 18 meses de aportacion a la subcuenta de
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vivienda, que se basa en el Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR).

Este crédito esta destinado para:

) Comprar vivienda nueva o usada.
o Construir en terreno propio.
o Reparar, ampliar o mejorar una vivienda.

o Para pagar pasivos contraidos por los puntos anteriores.

5.2.3 VENTA DE CONTADO

Para realizar una venta a contado se deben tomar en cuenta los
puntos analizados anteriormente (en el tema Venta de la Construccion,
sin una administracion). Asi como los compradores deben tener en

cuenta los siguientes puntos a la hora de adquirir una vivienda.

o Ubicacion de la Vivienda: La zona debe cubrir las necesidades
basicas del comprador que le permitan mantener o mejorar su

estilo de vida, para ello la vivienda debe contar con lo siguiente:

1.- Que cuente con todos los servicios publicos (agua, drenaje,

alumbrado publico, electricidad y pavimentacion.
2.- Que no esté ubicada en una zona de alto riesgo.

3.- Que cuente con servicios comerciales basicos (tiendas, farmacias,

hospitales, iglesias, gasolineras, parques, etc.)

4.- Que cuente con arterias viales céntricas, proporcionando

alternativas de transporte.

5.- La distancia y el trafico de la zona hasta su centro de trabajo.
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6.- La identificacion con el nivel social de los nuevos vecinos.

) Caracteristicas de la vivienda: Se debe verificar en que
condiciones se encuentra la vivienda y que plusvalia le pueden
ofrecer con el tiempo, por lo que se tomaran en cuenta los

siguientes puntos:
1.- Que el inmueble no tenga una antigiiedad mayor a 30 afos.
2.- Que cuente por lo menos con 2 recamaras.
3.- Que cuente por lo menos con un bafno completo.
4.- Que cuente por lo menos con un estacionamiento.

5.- Que tenga por lo menos 55 o mas metros cuadrados de

construccion.

6.- Debe contar con buen estado de instalaciones hidraulicas,

eléctricas y de gas.

7.- Los techos deben <contar con un buen estado de

impermeabilizacion.

8.- El aspecto de pisos, paredes y techos cuenta mucho.

o Situacion Legal de la Vivienda: Los inmuebles deben contar con:
1.- Licencia de uso de suelo para casa-habitacion.

2.- Todos los pagos del predial, agua y luz.

3.- Oficio de alineamiento y numero oficial.

4.- Autorizacion de ocupacion emitida por las autoridades

correspondientes de cada region, municipio, etc.
5.- Que no estén afectadas por usufructo.

6.- Que no provengan de una sucesion in testamentaria.
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7.- Que no sean inmuebles de co-propiedad, salvo previa constitucion

del régimen de propiedad en condominio.

o Tipos de Hipotecas: Este criterio se analizara con detalle en el

siguiente tema.

o Tasas de Referencia: El interés podra ser fijo o variable, para los
casos en los que su tasa de interés sea variable o mixta las
instituciones financieras toman generalmente como punto de
referencia a alguna de las tasas publicas dentro del sistema
financiero mexicano las cuales pueden ser: CETES, TIIE, CPP,
UDI'S.

o Capacidad de Crédito: Lo primero que se debe conocer es
cuanto dinero puede el comprador aportar de forma mensual al
pago de su crédito hipotecario, tomando en cuenta sus ingresos

mensuales, por lo que la capacidad de pago mensual se calcula:
1.- Identificando el monto de sus ingresos brutos mensuales.
2.- Sumandole el saldo promedio mensual de sus inversiones.
3.- Multiplicandolo por el 35% (este porcentaje puede variar).

4.- Restandole el importe mensual del pago de prestamos (personales,

autos, etc.).

5.- Restandole el 10% del saldo promedio mensual de la tarjeta de
Crédito.

6.- Esta capacidad de pago mensual se determinara en funcién del
plazo y la tasa, y asi determinar el monto de la linea de crédito que se

podra ofrecer.

o Analisis de la Solicitud de la Hipoteca: Una vez evaluada la
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capacidad de pago se realiza una investigacién de corroboracién
de datos , asi como de su historial crediticio. Esto le permite al
Banco conocer su solvencia financiera y asi determinar el monto
maximo de su Linea de Crédito Hipotecario. Si usted resulta
aprobado, su ejecutivo de cuenta le entregara una Constancia de
Linea de Crédito con la cual usted podra realizar los tramites

necesarios con el vendedor de la vivienda.

o Formalizacion de la Compra-Venta: Cuando ya se tiene
identificada la casa o departamento que desea adquirir, usted
solamente debera entregar la documentacion necesaria y
realizar los pagos de los gastos de disposicion. El ejecutivo del
Banco lo contactara para informarle del avance del tramite de
formalizacién asi como agendar las diferentes citas con el

valuador y notario.

Cuando el Valuador entrega su dictamen el notario vuelve a
comprobar la situaciéon en el registro publico de la propiedad del
inmueble para confirmar que no se ha producido ningun cambio entre

la primera verificacion y la firma de la escritura.

Una vez aceptada y verificados los términos y condiciones bajo los
cuales se realizara la operacion, el siguiente paso es la formalizacion
de la hipoteca ante notario, lo que suele realizarse conjuntamente con
la formalizacidon de la compra de la vivienda. La mayoria de las
entidades entrega en ese mismo acto el importe del préstamo, para

asi pagar al vendedor.
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En este acto de la firma ante notario es obligatorio por ley que los
compradores acrediten la contratacion de un seguro de vida por el
monto de la linea de crédito ( en caso de que el monto de la linea
rebase los 1.5 millones de pesos sera necesario realizar un examen
médico a el titular) y un seguro de danos por el valor de la propiedad

de acuerdo al avaluo.

La formalizacién de la compraventa y de la hipoteca conlleva gastos e
impuestos ajenos a la entidad financiera que son liquidados en nombre
del comprador por una gestoria. El dia de la firma, el comprador debe

abonar su importe aproximado.

o Documentacion Requerida: Si la solicitud de crédito es aprobada
se le solicitara entregue al Banco la documentacion necesaria
para "formalizar" su crédito hipotecario, en el caso de que se
esté comprando en un nuevo desarrollo ésta documentacion le
debera ser proporcionada por la empresa constructora o
inmobiliaria.

Los documentos que se pueden pedir son los siguientes:

1.- Copia de los planos arquitectonicos.

2.- Ultimo comprobante de pago de impuesto predial y agua.

3.- Titulo de propiedad con sello del Registro Publico de la Propiedad.

4.- Copia del Régimen de Propiedad en Condominio con sello y Tabla

de Indivisos (si es departamento).

5.- Carta de Instruccion de cancelacion de hipoteca de la Institucion

con la que se encuentra gravada.
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6.- Acta de nacimiento y matrimonio del comprador.

7.- Acta de nacimiento y matrimonio del vendedor.

8.- En caso que el vendedor sea una empresa se le debera solicitar:
-Copia de acta constitutiva.

-Dictamen de la escritura de poderes.

-ldentificacién del apoderado fiscal.

o Gastos de la Formalizaciéon: Los gastos que se deberan cubrir

son los siguientes:
1.- Gastos de Investigacion.
2.- Costo del Avaluo.
3.- Anticipo del notario.
4.- Comision por Apertura de la Linea de Crédito.

Ahora bien una vez analizada las modalidades en las que se puede
manejar una construccion recordemos que al principio de este tema,
se dijo que para poder construir, la inmobiliaria solicitd un crédito
hipotecario, ahora les proporcionaremos toda la informacion

relacionada con los créditos hipotecarios.

5.3 CREDITOS HIPOTECARIOS

Cuando se quiere adquirir una casa que tiene un valor muy alto, y no
se tiene el dinero para pagarla de contado; un crédito hipotecario
representa una oportunidad de adquirirla, sin tener que aportar de

golpe una cantidad importante de dinero.
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Un crédito hipotecario es un préstamo que se hace a largo plazo, el

cual esta respaldado en la hipoteca de la casa que se compra. (Ver caso
practico, pag. 168)

5.3.1 TIPOS DE CREDITOS HIPOTECARIOS

“Los créditos hipotecarios pueden clasificarse segun:

° El Instrumento Financiero, de acuerdo a este criterio se clasifican

en.

CREDITO HIPOTECARIO CON LETRAS: Este crédito se financia con
letras hipotecarias, las cuales se transan en la Bolsa de Comercio*.
Obteniendo un precio de acuerdo a las condiciones del mercado, para
éste credito se debera considerar y asumir con recursos propios la
diferencia entre el valor de las letras y el precio al que estas se venden
en la Bolsa de Comercio. Este tipo de crédito hipotecario se debe

elegir cuando:

- Prefiera obtener una menor tasa en relacién a los otros productos

hipotecarios.

- Se disponga de fondos para poder hacer frente a una eventual

diferencia en la venta de las letras.

- Se pueda adaptar a las condiciones de prepago especiales que

regulen estos créditos.

MUTUO HIPOTECARIO: Aqui el banco financia con recursos propios,

garantizandole al solicitante que va a obtener el 100% del monto

* Son asociaciones civiles o sociedades anonimas donde se reunen las operadoras para negociar
titulos— valores
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aprobado, sin tener que realizar ningun desembolso adicional para
cubrir una eventual diferencia en la venta de letras. Este tipo de crédito
suele tener un precio ligeramente superior al crédito Hipotecario con

Letras. Este crédito se debe elegir cuando:

-Para el solicitante sea mas importante la flexibilidad del crédito que

una tasa menor.

-El solicitante requiera de flexibilidad respecto a las condiciones de
prepago.

-No se disponga de fondos para poder hacer frente a una

eventualidad.

. Segun el tipo de tasas.

HIPOTECA A INTERES FIJO: En ésta modalidad se paga la misma
mensualidad y se sabe exactamente cuando se paga y en que plazo,
independientemente de que el interés suba o baje; el interés se

acuerda en el contrato y no varia durante toda la vida de la hipoteca.
Este crédito se debe elegir cuando:

-El nivel de ingresos del solicitante no le permita hacer frente a
incrementos del dividendo en caso de algun alza significativa en la

tasa de interés.

-Cuando el solicitante prefiera pagar siempre el mismo dividendo, a
pagar otros que puedan ser mayores o menores en diferentes
periodos del crédito, de acuerdo a que las tasas de interés suban o

bajen.
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HIPOTECA A INTERES VARIABLE: Durante un periodo inicial de 6
meses 0 un ano se aplica un tipo de interés pactado; durante el resto
del plazo, el tipo varia segun las condiciones del mercado. Para
determinar estos cambios, se aplica un indice de referencia al que se
puede afiadir o restar un porcentaje fijo, llamado diferencial. El plazo
de amortizacion maximo suele ser mayor que el de las hipotecas a

interés fijo y la comisidn por amortizacion anticipada es menor.
La hipoteca a interés variable se debe elegir cuando:

-El nivel de ingresos del solicitante le permita hacer frente a
incrementos del dividendo, en caso de un alza significativa en la tasa

de interés.

-Cuando el solicitante este dispuesto a correr el riesgo de pagar
mayores dividendos en los periodos de tasas altas, a cambio de pagar

montos menores en los periodos en los que las tasas sean menores.

HIPOTECA A CUOTA FIJA: Son préstamos a interés variable en los
que se paga siempre la misma cuota mensual: si los intereses suben,
se alarga el plazo de amortizacion; si bajan, se acorta. Su ventaja es la
seguridad de que todos los meses se paga lo mismo, pero no se
puede determinar la duracion del préstamo, aunque si se establece un

plazo maximo.

HIPOTECA A INTERES MIXTO: Combina un periodo de 2 o mas anos
en que el interés permanece fijo y un periodo a tipo de interés variable.
El plazo de amortizacién y las comisiones por cancelacion anticipada

suelen ser similares a los de las hipotecas variables.
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5.3.2 GASTOS OPERACIONALES DE UN CREDITO HIPOTECARIO

El contar con un Crédito Hipotecario ocasiona algunos gastos, los

cuales se originan por el tipo de hipoteca, ademas de otros gastos que

debe hacer frente el solicitante de un crédito hipotecario:

Tasacion: Es un estudio por el cual un profesional independiente
al Banco evalua la propiedad y le asigna una valor en funcion de

las condiciones del mercado.

Estudio de Titulos: Es un analisis legal hecho por un abogado de
los antecedentes de la propiedad sobre las transferencias que en
pasado pudieran haberse producido por la misma y asi
comprobar que todas sean legales y no provocar la invalidez de

la compra de la propiedad.

Borrador de la Escritura: Se elabora el contrato en el que se
incluyen la compra-venta de la vivienda y el otorgamiento del
crédito con sus condiciones. Este contrato es el que acredita que
el comprador haya pagado el precio de compra-venta y por lo

tanto es el legitimo duefio.

Gastos Notariales: El notario actia como ministro de fe en todo

lo dispuesto en la escritura publica.

Inscripcién en el Conservador de Bienes Raices: Esta inscripcion
produce el traspaso del dominio, dejandose constancia en el
Registro Publico de la Propiedad, del nuevo propietario del

inmueble, asi como el hecho de que en dicho inmueble hay una
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garantia hipotecaria a favor de tal Banco.

o Impuesto al Crédito: Es el monto cobrado por el Servicio de
Impuestos Internos, determinado por el monto del crédito que se

ha solicitado™.

Estos gastos se pagan de acuerdo a las condiciones que disponga

cada Banco.

A continuacion se proporcionara una tabla explicando el proceso que
por lo regular hay dentro de un Banco en referencia a la solicitud de un

Crédito Hipotecario.

2 https://www.bci.cl/bcinetwls/hipotecario/BciHome _tipos.htm
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PROCESO DE SOLICITUD PARA UN PRESTAMO HIPOTECARIO ®

Cliente Banco Abogado Tasador Notario Conservador de
bienes raices
Presenta al banco Aprueba o rechaza el crédito. Al
solicitud de crédito con aprobarlo se solicita al cliente los
antecedentes y datos antecedentes para estudio de titulos (*) y
basicos de la propiedad. tasacion de la propiedad.
Presenta antecedentes de | Solicita tasacion y estudio de titulos de | Realiza estudio de Realiza tasacion
la propiedad para la propiedad. titulos de la de la propiedad.
tasacion y estudio de propiedad.
titulos de la propiedad.
Recibe informe de titulos y tasacion. Confecciona borrador Confecciona

Instruye confeccion de escritura a
abogado.

de escrituray envia a
notaria.

escritura publica.

Avisa a los interesados que la escritura
esta disponible para la firma

Se firma escritura por las
partes.

Firma escritura

Cierra copias y
entera impuesto

Ingreso de la escritura
al Conservador de
Bienes Raices para
sus inscripciones

El conservador
inscribe la propiedad a
nombre del comprador
acreditando su
dominio sobre la
misma.

Al 7° dia de ingresado al Conservador de
Bienes Raices, el banco inscribe las
letras del crédito para su venta o de lo
contrario entrega vale vista a nombre del
vendedor o del cliente

3 https://www.bci.cl/bcinetwls/hipotecario/BciHome _tipos.html
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5.- PROYECTOS DE INVERSION PARA LA CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD HABITACIONAL

5.3.3 SEGUROS ASOCIADOS AL CREDITO HIPOTECARIO

Al contratar un Crédito Hipotecario se accedera a dos seguros que
cubren los riesgos principales a los que se puede ver afectado el

solicitante, los cuales son:

o Sequro de Desgravamen: En caso de fallecimiento del
solicitante del crédito o por causa del ser dictaminada una
invalidez total a causa de un accidente o enfermedad, el
seguro cubrira toda la deuda que quede pendiente de
cancelar, evitando asi que los familiares deban hacer frente a

la deuda.

o Seguro de Incendio: Cubre todos los dafios que pudiera sufrir
la vivienda a causa de un incendio. Dependiendo del tipo de
seguro, se cubren los danos causados por inundaciones,
actos maliciosos u otros eventos fortuitos que pudieran restar
valor a su propiedad, incluyendo en algunos casos los sismos.
Este seguro no incluye a los bienes muebles que se

encuentran dentro de la casa a la hora del siniestro.

Con este seguro se cubririan los riesgos que podrian ocurrir en un

futuro.
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5.- PROYECTOS DE INVERSION PARA LA CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD HABITACIONAL

Como bien observamos a lo largo del tema, para poder hacer una
inversion en la construccion de una unidad habitacional, es
necesario diseflar un esquema propio para poder realizar una
buena inversion, y obtener un crédito (en éste caso hipotecario), sin
olvidar que se debe realizar un analisis exhaustivo de los requisitos
que pide cada institucion financiera en relacion al crédito que
vayamos a solicitar. Cabe mencionar que las condiciones de pago,
dependen de muchos factores, uno de ellos es la alza fuerte en las
tasas de interés, lo cual provocaria una presion al realizar los
pagos, lo cual se puede evitar teniendo conocimiento de los
ingresos que presenta el negocio.

Al terminar la construccion debemos tener una vision de las
posibilidades que tenemos, tanto de venderla o bien administrarla,
tomando en cuenta lo que ya analizamos con anterioridad, esto nos
ayuda a tener un objetivo claro para proceder de forma segura y

tener un menor riesgo en nuestra inversion.

Con toda la informacion analizada en los cinco capitulos anteriores,
procederemos a dar paso a la aplicacion de la misma, en el
siguiente caso practico denominado: “Evaluacion de un proyecto de
inversion: Construccion de wuna unidad habitacional para

universitarios en Xhala”.
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ESTUmI® MIE
CASO PRAGTIEQ -

“ CONSTRUCCION DE UNA UNIDAD HABITACIONAL
PARA UNIVERSITARIOS EN XHALA ”




CASO PRACTICO

ANTECEDENTES

En diversos paises existen residencias que dan servicio de
habitacion a estudiantes universitarios, en términos generales, éste
servicio se divide en colegios mayores, residencias universitarias,

pisos de alquiler o compartidos. (Ver anexo 28)

El colegio mayor es una de las formas mas tradicionales de
alojamiento y la mas elegida por los alumnos de primer curso de la
carrera. Pueden ser femeninos, masculinos o mixtos, que es la
forma mas elegida por los universitarios. En el precio se incluye el
alojamiento, la pension completa y una serie de instalaciones para
el estudio y actividades extraescolares. Por regla general, para
entrar en los colegios de las universidades se necesita un buen

nivel académico y la buena disposicion para convivir en grupo.

Las residencias universitarias, publicas o privadas, pueden ser de
régimen completo o sélo de dormitorio, como pensiones, hoteles o

residencias en las que sus clientes son exclusivamente estudiantes.

Alquilar un piso es una de las practicas mas extendidas a partir del
segundo ano de carrera, cuando el estudiante ya se ha adaptado a
la universidad y a la ciudad en la que estudia. A la hora de hacer
cuentas, no olvide que los duefios suelen exigir una fianza de uno o

dos meses por adelantado.
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En México, solo existe un tipo de residencia que de éste servicio a
los estudiantes debido al poco apoyo que se les proporciona por
parte del gobierno y a la mala economia del pais, provocando que
no concluyan sus estudios, por ésta razon los mas afectados son
los jovenes que viven en comunidades lejanas a los centros de

estudio.

Son muchos los jovenes que tienen la posibilidad de realizar una
carrera universitaria y se ven en la necesidad de buscar un lugar
para hospedarse cerca de la universidad, por lo regular aquellos
que proporcionan el servicio es gente residente de la zona, los
cuales ofrecen el servicio a un precio elevado, con instalaciones

inadecuadas a las necesidades del estudiante.

Debido a este problema, la empresa SAMAB S.A. de C.V. surge
con la idea de proporcionar un buen servicio a los universitarios a
través de la creacion de una unidad habitacional. La cual se
construira a pocos minutos de la FES Cuautitlan, brindando
seguridad, calidad, y precios accesibles a la comunidad
universitaria, lo que reflejara beneficios en tiempo y calidad de vida

para el estudiante universitario.
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GENERALIDADES

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

La unidad, cuenta con todos los servicios (agua, luz, drenaje, gas,
vigilancia, mantenimiento y areas verdes), para hacer la estancia de

los universitarios agradable.

La unidad habitacional se formara por tres edificios, cada uno de
estos se integrara por 19 departamentos, lo que hara que la unidad

habitacional tenga un total de 57 departamentos.

._r'--'
.

e

Cada departamento tendra de una recamara, un bafo, una cocina y
una sala-comedor. En cada edificio tendra un solo tipo de

departamento, que podra ser individual o compartido.
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DISPONIBILIDAD DEL SERVICIO

La unidad habitacional contara con un horario interrumpido de
acceso de las 6:00 hrs. a las 0:00 hrs. de lunes a domingo. Para
poder acceder a la unidad en un horario diferente al mencionado, se
tendra que mostrar una identificacién, para poder tener un registro

de las personas que entran y salen de la unidad.

Para la realizacion de los estudios se efectuara una practica muy

generalizada: la contratacion de una compania asesora (ver anexo 26).

ESTUDIO DE MERCADO

Se considerdé necesario realizar un estudio de mercado para
conocer la opinion de la gente en cuanto a la introduccion del
servicio que quiere ofrecer SAMAB S.A. de C.V. vy, saber si estarian

dispuestos a adquirirlo o no.

La asesora considera que este estudio seria un reflejo de la
preferencia y demanda del consumidor hacia el servicio, y sabra si
éste, en realidad, esta cumpliendo su misién y si era lo que el

consumidor esperaba.

La poblacion estudiantil total de la Facultad de Estudios Superiores
Cuautitlan, a nivel licenciatura para el periodo 2005-I, es el

siguiente:
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CARRERA SEMESTRE
20051
Licenciatura en Disefio y Comunicacion Visual 490
Ingeniero Quimico 409
Quimico 121
Quimico Farmacéutico Bidlogo 1,416
Ingeniero en Alimentos 860
Quimico Industrial 201
Licenciado en Contaduria 2,194
Licenciado en Administracion 2,352
Licenciado en informatica 214
Ingeniero Mecanico Electricista 1,318
Médico Veterinario Zootecnista 1,964
Ingeniero Agricola 193
TOTAL 11,732

Informe de Actividades 2003-2004, UNAM CUAUTITLAN

De acuerdo con el numero de estudiantes que estan inscriptos en la
Facultad de Estudios Superiores Cuautitlan, se decidid aplicar la
encuesta a 500 personas (anexo1), muestra que se llevo a cabo a

través del método de cuotas estratificadas. (ver capitulo 2, Pag.48) .

La encuesta fue aplicada, durante siete dias, dentro de campo 4 de

la facultad, en el horario de clases. ( ver capitulo 2 P4g. 43y anexo 1)

Los resultados que se obtuvieron determinaron que el 65% de la
muestra tarda 2 o mas horas en llegar de su casa a la facultad, por
lo que los estudiantes se ven en la necesidad de buscar un lugar
cercano a la facultad para hospedarse, con las caracteristicas que
SAMAB S.A. de C.V. ofrece.( ver anexo 2)
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El analisis de mercado mostré que en la colonia San Sebastian
Xhala y sus alrededores, con un nivel socioecondmico medio, falta
un lugar con las mejores condiciones que ofrezca el servicio de
departamentos para estudiantes. La ubicacién del la unidad
habitacional se determind con base a la cercania que debia tener a

la facultad de Estudios Superiores Cuautitlan, campo IV.
COMPETENCIA

Tomando en cuenta las casas existentes en la colonia que
proporcionan el servicio de habitacion para estudiantes, se hizo una
encuesta entre los universitarios para saber dénde preferian rentar
y por qué. De esa encuesta se obtuvo informacion relevante para
conocer las preferencias de los consumidores y poder explotar
ventajosamente las diferencias que tiene la unidad habitacional
SAMAB S.A. de C.V. en comparacion con sus competidores
cercanos, llegando a la conclusidén que las casas de la colonia San
Sebastian Xhala que ofrecen este mismo servicio no cuentan con la
calidad suficiente, proporcionando malas instalaciones, precios
elevados, inseguridad y en algunos casos mal trato de los

propietarios de la casa que proporciona el servicio.

SEGMENTO DE MERCADO

Nuestro servicio esta dirigido a universitarios mayores de 18 afos,
que tengan la necesidad de rentar un lugar seguro para continuar
sus estudios, ya que en algunos casos por la distancia que hay del
centro de estudios a sus hogares, varios estudiantes dejan truncos
sus estudios, o deciden cambiar de universidad a alguna mas

cercana a sus casas.
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FORTALEZAS (ver capitulo 2 P4g.52)

e Ofrecer un servicio de calidad a un precio competitivo, puesto
que contamos con las instalaciones y el personal adecuado.

e Dar a nuestros clientes seguridad y comodidad.

DEBILIDADES (ver capitulo 2 Pag.52)

e La competencia ya existente en esta zona.

e El ser una empresa nueva.

PUBLICIDAD

Como medios de publicidad se escogieron los volantes porque son
baratos y efectivos; es decir, la gente llega a conocer el servicio

rapidamente a un costo solamente de $0.20 por volante.
RIESGOS

e Que el servicio no sea aceptado por el consumidor.

e Que los ingresos sean menores a los gastos.
OPORTUNIDADES

Que la gente acepte el servicio, lo cual implicaria entrar en el
mercado a pesar de la existencia de casas conocidas que ofrecen el

servicio de habitacién para universitarios de la FES Cuautitlan. (ver
capitulo 2 Pag.52)

162



CASO PRACTICO

ESTUDIO TECNICO

La unidad habitacional estara ubicada en la colonia San Sebastian

Xhala, Cuautitlan, Estado de México ( ver anexo 3)
La unidad habitacional se construira en un area de 960 m?, la cual
tuvo un costo de $ 960,000, y para poder acceder a ella, se debe

tomar la carretera Cuautitlan-Teoloyucan.

Los departamentos de la unidad habitacional tendran las siguientes

medidas:
‘ 45m y
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PLANO DE LA PLANTA BAJA DEL EDIFICIO

PLANO DEL PRIMER PISO DEL EDIFICIO
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Para la construccién de la unidad habitacional se realizd una
licitacion ( ver anexo 4), la cual se asign6 a la constructora ARLIC
S.A. de C.V. la que nos dio un presupuesto de $ 6°300,000 vy la

unidad terminada se entregara en 70 dias ( veranexo 5).

ESTUDIO FINANCIERO

Para el estudio financiero se consideraron 3 alternativas:
e Renta mensual de $2000
e Renta mensual de $2200
e Renta mensual de $2400

Para llevar acabo el analisis de la inversion se realizé un prondstico
de resultados en el cual se determind la utilidad neta que se

obtendra por ano durante la vida util del proyecto (ver anexos 6,13,19)

En base al prondstico de resultados se realiz6 el flujo de fondos (ver
anexos 7,14 y 20) el cual es una herramienta necesaria donde se
determina la diferencia entre ingresos y egresos de una empresa,
esta diferencia representa la disponibilidad de efectivo que se tiene
para enfrentar los costos, gastos y en nuestro caso cubrir el

financiamiento adquirido.

Una vez teniendo el flujo de fondos se analizd el proyecto con el
método del Valor Presente Neto (ver Cap. 3 P4g. 89), la Tasa Interna de

Retorno (ver Cé4p.3 P4g.87) y el método de Plazo de Recuperacion (ver
Cép. 3 P4g.86).
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Con el valor presente neto se actualizan los ingresos y egresos al
periodo inicial o cero; y con la TIR “se entiende como la tasa
maxima que estariamos dispuestos a pagar a quien nos financia el

proyecto considerando que también se recupera la inversién.””

El método de Plazo de Recuperacion nos permite comparar el
tiempo de recuperacion, dando preferencia al de menor tiempo de

recuperacion.

A continuacién mostramos los resultados que arrojaron las distintas

alternativas:

ALTERNATIVA 1

La evaluacion realizada tomando en cuenta la renta de $2000 arrojé

los siguientes datos:

« VAN: Lainversion se recupera a los a 9 afos ( veranexo 10)

e Plazo de recuperacion: El plazo de recuperacion nos indica

que la inversion se recupera a los 10 afnos con 1 dia ( ver anexo
11)

e TIR: La tasa en la que se encuentra la inversion se encuentra

entre 4 % y el 4.9 %( ver anexo 12)

* Garcia Mendoza, Alberto. Evaluacion de proyectos de inversién. México, Editorial McGraw- Hill
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ALTERNATIVA 2

Considerando la renta de $2200, se obtuvo lo siguiente:
e VAN: La inversion se recupera a los 9 aios ( ver anexo 16)
e Plazo de recuperacion: El periodo de recuperaciéon es en un
plazo de 9 anos 35 dias. (veranexo 17)
e TIR: La tasa en la que se encuentra la inversion se encuentra

entre el 4.1 % y 6.8 %. (veranexo 18)

ALTERNATIVA 3
La evaluacion financiera con $2400 de renta mensual, dio los

siguientes resultados:

e VAN: La inversion es recuperable a los 7 anos ( ver anexo 22)

e Plazo de recuperacion: El periodo de recuperacion es de 7
anos 2457 dias (veranexo 23).

e TIR: La tasa en la que se encuentra la inversion se encuentra

entre el 4% y 9%. ( ver anexo 24).

Ahora bien para el financiamiento como el pago de intereses que
se adquirié para las tres alternativas, esta especificado en el anexo
9.

En base al estudio de las 3 alternativas se llega a la conclusién de
que la alternativa 3 es la idonea, ya que la inversion es recuperada
en menor tiempo teniendo el mejor rendimiento; pero se debe tener
en cuenta que éste es solo el analisis financiero y que existen otros
factores que pueden influir en la decision, como es el entorno social,

politico, cultural y econémico de los universitarios.
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ESTUDIO DE ORGANIZACION

La empresa SAMAB S.A. de C.V. interesada en la proyecto de
construccion de una unidad habitacional, sera constituida por tres

accionistas, los cuales aportaran el capital social de la siguiente

manera:
1.- Sara Garcia Rodriguez $ 1 800,000
2.- Blanca Norberto Cabrera $1 700,000

3.- Maria Guadalupe Pérez Mena $ 1 500,000

Dando un total de $5°000,000, el cual esta destinado de la siguiente

forma:
1.- Compra de terreno $ 960,000
2.-Gastos de organizacion $ 200,000

3.-Para la construccion de la unidad se requerira de un
financiamiento de $1°500,000, el cual se obtendra por medio de un

crédito hipotecario (ver capitulo 5 P4g.148), a través del banco HSBC (ver
capitulo 5,Pag. 134).

La administraciéon de SAMAB S.A. de C.V. estara a cargo de los tres
socios, teniendo igual participacion en las utilidades; para el buen
funcionamiento de la unidad se contratara a dos vigilantes y a una

persona encargada del mantenimiento de la misma.
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CONCLUSIONES DEL CASO PRACTICO

Conociendo los resultados que arrojaron los estudios; si se toma la
decisidén de invertir en el proyecto creando a la empresa SAMAB
S.A. de C.V. ésta tendra las caracteristicas que a continuacién se

presentan.

Como sabemos la administracion es la base fundamental para el
buen desarrollo de los recursos de una empresa, esta empresa una
vez creada , adopta el proceso administrativo para la organizacion y

funcién de la misma.

La empresa SAMAB S.A. de C.V se ubicara en la calle Benito
Juarez #19 col San Sebastian Xhala Cuautitlan lzcalli Estado de

México.

SAMAB S.A. de C.V se dedicara a brindar servicio de habitacion a

estudiantes universitarios.

De acuerdo al estudio financiero la mejor alternativa es la 3 donde
la renta es de $ 2 400 mensuales, pero basandonos en el estudio
de mercado ésta alternativa no puede aplicarse ya que los
universitarios no cuentan con el poder adquisitivo , por lo que la
empresa aplicara la segunda alternativa la cual es una renta de

$ 2200 mensuales.

En convenio, el numero de empleados manejado por la secretaria

de trabajo y prevision social SAMAB S.A. de C.V. se clasifica como
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micro empresa debido a que esta integrada por seis empleados

siendo su actividad econdmica la prestacion de servicios.

El organigrama de la empresa (ver capitulo 2, P4g. 69); se integrara de la

Consejo Administrativo

siguiente forma:

Finanzas Mercadotecnia Recursos Humanos

Vigilancia y
Mantenimiento

SAMAB S.A. de C.V. hara que sus clientes se sientan en confianza
y valorados, ademas de hacerlos sentir que son tomados en cuenta;
dando como resultado que el ambiente donde conviven sea
agradable.

Ademas impulsara, coordinara y vigilara las acciones de todos sus
miembros con la intencién de que en funcién con todos ellos se

lleven acabo los planes sefialados.

MISION

Brindar a los universitarios un servicio que satisfaga su necesidad

de un lugar seguro y cercano a su centro de estudio.
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VISION

Ser la empresa que brinde el mejor servicio de habitacién a los
universitarios de la Facultad de Estudios Superiores Cuautitlan C-4.
OBJETIVOS

» Brindar a los universitarios un buen servicio a precios
accesibles.

» Conseguir el prestigio, la confianza y seguridad de nuestros
clientes a través de la calidad de las instalaciones de la

unidad habitacional.

POLITICAS

» La renta de cada departamento se cobrara el ultimo dia
viernes de cada mes.

» Al rentar un departamento se debera firmar un contrato donde
se especificaran las condiciones, obligaciones y derechos del

cliente y de la empresa.

REGLAS

» No se hara mal uso de los departamentos.

» En caso de que exista la necesidad de reuniones sociales, se
pedira permiso una semana antes de dicha reunion, para que
la empresa decida si concede el permiso o lo rechaza.

> Los clientes de SAMAB S.A. de C.V. al momento de acceder a
la unidad, mostraran una identificacion.

» Las personas ajenas a la unidad, tendran que dejar una

identificacion al momento de acceder a esta.
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Por ultimo establecera planes para medir los resultados tanto
actuales como pasados en relacion con los esperados y de ésta
forma determinar si los resultados fueron los esperados y en caso
contrario mejorar o crear nuevas estrategias para el mejoramiento

de la empresa.

Los resultados obtenidos en nuestros estudios nos indican la
viabilidad de construir una unidad habitacional para universitarios

en Xhala.

Este proyecto en nuestra opinion puede representar la oportunidad
de poder construir diversas unidades habitacionales cerca de
distintas universidades, realizando previamente los estudios

necesarios para su evaluacion.
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ANEXOS

ANEXO 1

ENCUESTA PARA ESTUDIANTES DE LA FES CUAUTITLAN

1.- ¢ De qué carrera eres?

2.- ;Cual es tu edad?

3.- ¢ Es usted?
Hombre Mujer

4.- ;Cual es tu estado civil?
Casado Soltero Otro

5.- ¢ Tienes hijos?
Si No

6.- ¢ Trabajas actualmente?
Si No

7.- ¢ A cuanto ascienden tus ingresos mensuales?
1 salario minimo o menos: hasta $1460

De 1 a 2 salarios minimos: hasta $2920

De 2 a 4 salarios minimos: hasta $5841

De 4 a 6 salarios minimos: hasta $8761

Mas de 6 salarios minimos

8.- ¢, Cuantas horas a la semana dedicas a tu trabajo?
Menos de 16 horas

De 16 a 32 horas

Mas de 32 horas

9.- ¢ Cuantas personas dependen econdmicamente de ti?
Ninguno 1 263 4 6 mas

10.- ¢ Quién es tu principal sostén econémico?
Alguno a ambos padres

Codnyuge a pareja
Otra persona
Usted mismo

11.- ¢ Qué tiempo tardas en trasladarte de tu casa a la facultad?
Menos de 1 hora

De 1 a2 horas

Mas de 2 horas
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12.- ;Haces uso del transporte que te proporciona la Fes Cuautitlan?
Si No

13.- ¢ Te has quedado sin transporte por salir tarde de alguna clase?
Si No

14.- 4 Cuantas veces a la semana?

15.- ¢Debido al problema del transporte, has pensado en la posibilidad de
rentar un cuarto cerca de la Fes Cuautitlan?
Si No

16.- ; Como te parecen las instalaciones que ofrecen el servicio de habitacién?
Excelentes Bien Regular Pésimas

17.- ¢ Te gustaria rentar un departamento en una unidad habitacional a poca
distancia de la Fes Cuautitlan?

Si No

18.- ¢ Te gustaria compartir el departamento?

Si No

19.- ¢ Con cuantas personas compartirias el departamento?

1 2 3

20.- ¢Estas dispuesto a compartir el bafio con los vecinos de otros
departamentos?

Si No

21.- ; Te gustaria que la unidad habitacional tuviera el servicio de vigilancia y
mantenimiento?
Si No

22.- Subraya el tipo de servicio con el que te gustaria que contara la unidad
habitacional:

Servicio de conexion a Internet

Servicio de cafeteria

Servicio de lavanderia

23.- ;Cuanto estas dispuesto a pagar mensualmente de renta por un
departamento?

$2000

$2200

$2400

iii GRACIAS POR SU COOPERACION!!!
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ANEXO 2

RESULTADOS EN GRAFICAS

1.- ¢ De que carrera eres?

39,10%

10% @37%

40%

@ a) Administracion
m b) Contaduria
Oc) IME

O d) Ing.Agricola

m e) Médico
Veterinario

2.- 4 Qué edad tienes?

20%
40%

40%

ma)18a22
mb)23a26
Oc) Mas de 27
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3.- ¢ Es usted?

@ a) Hombre
@ b) Mujer
60%
4.- ; Cual es tu estado civil?
10% 5%
@ a) Soltero
m b) Casado
oc) Otro
85%
5.-¢, Tienes hijos?
15%
) No
) Si
85%
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6.-¢, Trabajas actualmente?

45%
@ a)Si
mb) No
55%

7.- ¢ A Cuanto ascienden tus ingresos mensuales?

@ a) Salario minimo o
menos
7% 1%% .
25% mb) De 1 a 2 salarios
minimos
Oc) De 2 a 4 salarios
minimos
o d) De 4 a 6 salarios
65% minimos
W e) Mas de 6 salarios
minimos

8.- ¢ Cuantas horas a la semana le dedicas a tu
trabajo?
10%
25% @ a) Menos de 16 horas
mb) De 16 a 32 horas
65% 0 c¢) Mas de 32 horas
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9.- ; Cuantas personas dependen econdmicamente de
ti?

10%

@ a) Ninguno
mb)263

35% 55% Oc)4 6 mas

10.- ¢,Quién es tu principal sosten econdémico?

@ a) Alguno o ambos
padres
47% 45% m b) Conyuge 6 pareja
4 o c) Otra Persona
3% 5% od) Usted mismo

11.- 4 Qué tiempo tardas en el trasladarte de
tu casa a la facultad ?

da) menos de 1
10% h)ora
25%  'mb)de 1a2
65% horas
Oc) mas de 2
horas
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12.- ¢ Haces uso del transporte que te
proporciona la Fes Cuautitlan?

NO

S|

65%

oSl
ENO

13.- ¢ Te has quedado sin transporte por salir

tarde de alguna clase?

= PR
50% 50% BNO
14.- ; Cuantas veces a la semana?
9% ENINGUNA

0 35%
18% ° m1VEZ
002 A 3 VECES

38% 03 O MAS VECES
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15.- ¢ Debido al problema del transporte, has
pensado en la posibilidad de rentar un cuarto

cerca de la Fes Cuautitlan?

NO
357 @S
S| ENO
65%
16.- ¢ Como te parecen las instalaciones que
ofrecen el servicio de habitacion?
5%
O EXCELENTE
45% EBIEN

OREGULAR
OPESIMO

27%

17.- ¢ Te gustaria rentar un departamento en
una unidad habitacional a poca distancia de la

Fes Cuautitlan?

70%

asl
BENO
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18.- ¢ Te gustaria compartir el departamento?

oSl
50% 50% ENO
19.- ¢ Con cuantas personas compartirias el
departamento?
0%
01 PERSONA

B2 PERSONAS
O3 PERSONAS

20.¢ Estas dispuesto a compartir el bafio con los
vecinos de otros departamentos?

12%

Oosl
ENO

88%
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21.- ¢ Te gustaria que la unidad habitacional
tuviera el servicio de vigilancia y mantenimiento?

2%
oSl
ENO
98%
22.- subraya que tipo de servicio te gustaria
que contara la unidad habitacional :
6% 4% M a) servicio de
conexion a
Internet
Eb) servicio de
cafeteria

Oc) servicio de
90% lavanderia

23.- ¢ Cuanto estas dispuesto a pagar
mensualmente de renta por un departamento
contando con los servicios con los que te gustaria
que contara la unidad?

37% 30%

Oa)
Hb)

Oc)

33%
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ANEXO 3

UBICACION DE LA UNIDAD HABITACIONAL SAMAB S.A. DE C.V.

i.! .

“ i

! =*
N M
w
\ Huehustoca
ZONA INDUSTRIAL XHALA - ]m
Carpinteros

N
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ANEXO 4

LICITACION

CONSTRUCTORA
ARLIC S.A. DE C.V.

ESCRITO DE PROPOSICION

LIC. PEREZ MENA MA. GUADALUPE
DIRECTOR GENERAL DE SAMAB S.A. DE C.V.
PRESENTE
FECHA: 05 DE AGOSTO DE 2006
AT'N: ING. MIGUEL ARTURO HERNANDEZ ACEVEDO
SUBDIRECTOR DE INFRAESTRUCTURA

En relacién a la licitacion por convocatoria publica nacional de fecha
05 de agosto de 2006 convoca a participar en la licitacion numero
Ipn 00620002 — 002 - 06 relativa a obra publica para “obras
complementarias en Benito Juarez No.19,San Sebastian Xhala
Cuautitlan lzcalli, Estado De México, comunico a usted que ésta
empresa cumple con los requisitos establecidos, quedando inscrita
para participar en dicha licitacion y por lo tanto como representante
legal de la empresa: constructora Arlic S.A. de C.V. manifiesto a

usted lo siguiente:

Que oportunamente se recogieron las bases y sus anexos relativos
a la licitacion de que se trata y se ha tomado debida nota de los
lineamientos que se sujetara a dicha obra publica; se aceptan

integramente las condiciones contenidas en las citadas bases, lo
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que para tal efecto se devuelven debidamente firmados por el

suscrito, en los términos solicitados.

Asi mismo expreso que se conoce la ley de obras publicas vy
servicios relacionados con las mismas, su reglamento, y demas
disposiciones administrativas para la contratacion y ejecucion de
obras publicas motivo de esta licitacion, y se aceptan que tales
documentos rijan en lo conducente, respecto a la licitacion indicada

y demas actos que de ella se deriven.

Igualmente comunico a usted que se conoce el alcance de la obra

publica y conforme al cual se realizara la ejecucién de los mismos.
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CONSTRUCTORA
ARLIC S.A. DE C.V.

LPN No. 00620002-002-006

De acuerdo con lo anterior, esta empresa presenta una propuesta
por la cantidad de $6, 300, 000.00 (seis millones tres cientos
millones de pesos m.n) no incluye IVA.

Finalmente manifiesto a ustedes que nuestro representante técnico
en la ejecucion del contrato con amplias facultades para tomar
decisiones sera el c. ing. Diego Ramos Ortiz con cédula profesional
no. 461253 conocida por la direccion general de profesiones de la

secretaria de la educacion publica.

Atentamente

Arq. Arturo Morales Rosas
Gerente De Construccion

Representante Legal

Nota: la presente proposicion debera estar firmada por el licitante o

su representante legal.
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LPN No. 00620002-002-06
CDN - E09A

CONSTRUCTORA
ARLIC S.A.DEC.V.

MANIFESTACION ESCRITA DE LA VIGENCIA DE LA
PROPUESTA

Estado De México A 05 De Agosto De 2006

Direccion De Infraestructura
Calle Benito Juarez No.19, San Sebastian Xhala

Cuautitlan Estado De México, C.P.

Me refiero a lo estipulado en las bases licitacion por convocatoria
publica nacional numero IPN 00620002-002-06 relativa a obra
publica para "obras en Cuautitlan Izacalli” Ubicado En Calle Benito

Juarez No.19 San Sebastian Xhala Cuautitlan Estado De México.

Sobre el particular y por mi propio derecho como representante
legal de constructora Arlic S.A. De C.V. manifiesto a ustedes que
los precios contenidos en la presente propuesta, para la ejecucion
de los trabajos objeto de la presente licitacion, tiene una vigencia de
30 dias naturales, contados a partir de la apertura de las

propuestas.

Arq. Arturo Morales Rosas

Gerente De Construccion
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ANEXO 5
TABLA DE LA RUTA CRITICA*
ACTIVIDAD | SECUENCIA TIEMPOS
OPTIMO | MEDIO | PESIMO | ESTANDAR

- A, B 0 0 0 0

A E 5 7 9 7

B C 8 10 12 10

C D 2 3 4 3

D H 9 10 11 10

E F 6 9 18 10

F G 9 10 11 10

G H 3 7 11 7

H | 4 7 10 7

| J 5 7 9 7

J K 5 7 9 7

K L 4 6 14 7

L - 7 8 9 8

RED DE LA RUTA CRITICA
u] 5 10 15 20 25 30 35 40 45 a0 55 B0 BS 70 75

N F oy F AR LNARENA TN NNV
S'W?‘( 6262/ & T'W

-

RUTA CRITICA = A E,F, G, H, I, JK, L

» » » » >
T[T 10 5 W[ 10 9 BT 3 RN  7  NE 5 easl
£

Mo. DE ACTIIDAD
TIEMPC OPTIMG
RUTA CRITICA,

TIEMPQ ESTANDAR

i
[
=
B

La Red nos muestra que para llevar acabo la construccion en el

menor tiempo posible , las secuencia mas 6ptima de las actividades

es siguiendo la ruta de : A, E, F, G, H, |, J, K, L, por lo que la

construccion se llevara acabo en 70 dias.

* ver capitulo 2; Pag. 54 y caso practico Pag. 165.
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ALTERNATIVA 1

SAMAB S.ADE C.V

ANEXO 6

PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO

ANEXOS

CONCEPTO/ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 TOTAL
DPTOS X UNIDAD 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57
RENTA X DEPTO $ 200000f$ 210000]$ 220500|% 231525(8% 2431.01|$ 255256 (% 2680.19|% 2814201 295491|§ 310266|$ 3257.79|$ 2841357
RENTA ANUAL X DEPTO $ 114,00000 | $ 119,700.00 | $ 12568500 | $ 131,969.25|$ 138,567.71|$ 145496.10|§ 152,770.90 [ $ 160,40945|$ 168429.92|$ 176,85142|$ 185693.99|% 1,619573.74
VENTA TOTAL $1,368,000.00 | $1,436,400.00 | $1,508,220.00 | $1,583,631.00 | $1,662,812.55 | $1,745,953.18 | $1,833,250.84 | $1,924,913.38 | $2,021,159.05 | $2,122,217.00 | $2,228,327.85 | $19,434,884.84
CTODEVTA. $ 214,200.00 | §224,910.000 | $ 236,155.500 | $ 247,963.275 | $ 260,361.439 | $ 273,379.511 | $ 287,048.486 | $ 301,400.911 | $ 316,470.956 | $ 332,294.504 | § 348,909.229 | § 3,043,093.81
UTILIDAD BRUTA $1,153,800.00 | $1,211,490.00 | $1,272,064.50 | $1,335,667.73 | $1,402,451.11 | $1,472,573.67 | $1,546,202.35 | $1,623,512.47 | $1,704,688.09 | $1,789,922.50 | $1,879,418.62 | $16,391,791.03
GASTOS DE OPERACION:
GTOS. DEADVON.
SUELDOS ADMVOS. $ 180,00000| $ 189,000.00 | § 198,450.00 | $ 208237250 $ 218,791.13|$ 229,730.68 | § 241217.22|$ 253278.08|$ 26594198 | % 279239.08|$ 293,201.03|$ 2,557,221.69
DEPRECIACION $ 590,909.09 | $ 590,909.09 | $ 590,909.09 | $ 590,909.09 | § 590,909.09 | § 590,909.09 | § 590,909.09 [ $ 590,909.09| § 590,909.09 | § 590,909.09 [ $ 590,909.09 | § 6,499,999.99
GTOS. Y PROD. FINANCEROS:
INTERESES $ 300,00000] § 2411326 § 177,49.18 | § %,572.28 $ 81773472
UTILIDADPOR OPERACION | $ 82,890.91 | $ 187,467.65|$ 305,656.23 [ § 439,813.86 [ $ 592,750.90 | § 651,933.90 | § 714,076.04 [ $ 779,325.30 | $ 847,837.02|$ 919,774.33 | § 99530850 [ $ 6,516,834.63
ISR § 2320945|% 5249094|$ 85583748 123147.88|$ 16597025|$ 182,54149|§ 19994129 ($ 218,211.08|$ 237,394.37|$ 257536.81|$ 278,686.38| % 1,824,713.70
PTU § 828909|% 18746.77|% 30565628 43981.39|$ 59275.09|$ 65193398 7140760($ 7793253 84783.70|% 9197743[$ 9953085|% 651,683.46
UTILIDAD NETA $ 51,392.36 |9 116,229.94|$ 189,506.86 | § 272,684.59 | § 367,505.56 | § 404,199.02|§ 442,727.15($ 483,181.69]$ 525,658.95|$ 570,260.08 [ $ 617,091.27 | § 4,040,437.47
* Ver caso practico; alternativa 1 Pag. 166.
Nota:

e La renta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por departamento por los 12 meses del ano

e La venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el numero de departamentos de la unidad
e Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacion

e Ladepreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81; anexo 25)
e E] ISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10%
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ANEXO 7

SAMAB S.A. DE C.V.

FLUJO DE FONDOS PARA LOS PRIMEROS 11 ANOS

ANEXOS

CONCEPTOI ANO 0 1 l 3 4 : 6 1 ; 9 10 11 TOTAL
INVERSIONES

INVERSION NOAL §5,000000.0

FNANCAMENTO $1.50000000 |-§ 27943368 |-6 335,304 |5 402.30450 |-§ 48286140 ) -
SUVA DE NVERSIONES S6.50000000 |-§ 27943368 |-6 335,304 |5 40230450 |-§ 48286140 § 650000000
RECUPERACIONES

UTLDAD NETA § 5130206 | § 116.22094 | § 18050686 | S 21268459 |§ 36790556 | § 4410902 | § 42T0nt5 |§ 4B3IBID )9 2565695 |8 ST026008)§ 6M09LT|§ AMOATAT
DEPRECIACION 59090909 | § 590.909.09 | § 59090909 | § 5900909 [§ 5900909 | § 5900909 |§ 59090909 | § 59090909 § 59090909 | § 59009095 59090809 | § 650000000
SUMA DE RECUPERACIONES § 64230145 ) § TOT13008 | § TBOM595 | § 86350068 | § 9681465 | § 9951081 | $1,038,636.24 | 107400078 | §1,16,568.04 | S1A61169.47 |8 1,208,000 | §10,54043746
FLUJODEFONDOS NETOS  |-§5,000,000.00 | § 362,867.77 | § 371,818.61 | § 37803145 § 300732.08 | § 95841465 | § 99510841 | §1,033,636.24 | §1,074090.78 | $1,16,568.04 | $1,161,169.17 | 1,208000.36 | § 404043746
:Lclﬁﬁu[ﬁgg!msms § SU0000[$ 4631003 $ 420I0R|S SMTBT|S 650 |S 260152 |S (BNNI|S  SOM|S BERK| S LBB|S 2NHN|S  AMMB|S 404

La inversidon se recupera en 8 afnos

190




ANEXOS

ANEXO 8

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos

analizaremos el plazo de resuperacion y la rentabilidad del proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.

PLAZO DE RECUPERACION =| o porRecuperar |y ooc dias
Primer Flujo Positivo

=[ 519.30089] e o

1,074,090.78

= 0483563307 X365= 176.50061 Dias

H periodo de recuperacion de la inversion es de 8 afos 176 dias

RENTABILIDAD DE LA FLUJO DE FONDOS NETO
INVERSION = ACUMULADO
INVERSION
= $4,040,497 46
$ 6500000

=.6216x100=62.16 %

POR CADA PESO INVERTIDO SE RECUPERA EL .62 % DESCONTANDO YA LA INVERSION
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ANEXO 9
SAMAB S.A. DE C.V.

CALCULO DE INTERESES

El PAGO DEL PRESTAMO DE $1,500,000 A LA TASA DE INTERES
DEL 20% A 4 ANOS, PAGANDO LA MISMA CANTIDAD CADA ANO

EN DONDE:
A= Anualidad
P(1+i)n W C= Capital
A=C 1= Constante
{ (1+i)" -1 J i= Tasa de Interés
n= Tiempo

( 0.20(1+0.20 )*
A= 1,500,000

L. (1+020)"-1 )

0.20 (1.20 )*
A= 1,500,000
" (1.20)*-1
0.20 ( 2.0736 )
A= 1,500,000
2.0736 - 1
- N
0.41472
A= 1,500,000
\_ 1.0736 Y,
4 N
A= 1,500,000 0.38628912
A\ /

A= 579,433.68
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METODO DEL VALOR PRESENTE NETO *

ANEXO 10

SAMAB S.ADE C.V

FLUJO DE FACTOR FLUJO DE FLUJO DE
ANO FONDOS DE VALOR FONDOS A FONDOS
NETO PRESENTE VALOR ACUMULADO
AL 5% PRESENTE
0 - 5,000,000.00 1.00 - 5,000,000.00 5,000,000.00
1 362,867.77 0.9524 345,595.26 4,654,404.74
2 371,818.61 0.9070 337,239.48 4,317,165.26
3 378,031.45 0.8638 326,543.57 3,990,621.69
4 380,732.28 0.8227 313,228.45 3,677,393.24
5 958,414.64 0.7835 750,917.87 2,926,475.37
6 995,108.11 0.7462 742,549.67 2,183,925.70
7 1,033,636.24 0.7107 734,605.28 1,449,320.43
8 1,074,090.78 0.6768 726,944.64 722,375.79
9 1,116,568.04 0.6446 719,739.76 2,636.03
10 1,161,169.17 0.6139 712,841.75 710,205.73
11 1,208,000.36 0.5847 706317.81 1,416,523.54
TOTAL 4,040,437.46 1,416,523.54

EN EL ANO 9 SE RECUPERA LA INVERSION

* VER CAPITULO 3, PAG. 89, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA 1,

PAG. 166.
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ANEXO 11

SAMAB S.A DE C.V
EVALUACION POR EL METODO DE PLAZO DE RECUPERACION *

HFujo por Recuperar
Primer Auyjo Positivo

PERIODO DE RECUPERACION =[ J X365dias

263608
=( Toen7s oPdes

= 369/ X365= 1.3 Dias

B periodo de recuperadién de lainversion es de 10 afos 1 dias

RENDIMIENTO TOTAL = [ Total de Flujo de Fondos Neto Acumulado J

Inversion

141652354
6,500,000

02179

Por cada peso invertido se dbotendra un: $ 02179 Obiend 21.7900%

RENDIMIENTO ANUAL = [ Redrriento To ]

Aos de Vida ddl Proyedto

[ 2.7%% ]
11

1.9800 6 198%

Se Gana &l 1.98%por Ao

* VER CAPITULO 3, PAG 86 Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA 1
PAG 166.
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ANEXO 12

SAMAB S.ADE C.V

EVALUACION DEL PROYECTO POR EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO

FLUJODE FLUJO DE
FLUJODE
- 0 FONDOS A o FONDOS A
ANO F(:JNEI?(())S TASA9 % VALOR TASA 4% VALOR
PRESENTE PRESENTE
1 $ 36286777 1.0900 $ 332906.21 1.04 $ 348911.32
2 $ 37181861 1.1881 $ 31295229 1.0816 $ 343,767.21
3 $ 378,031.45 1.2050 $ 291,916.18 1.1249 $ 336,057.83
4 $ 380,732.28 14116 $ 269716.83 1.1699 $ 325440.02
5 $ 95841465 1.5386 $ 62291346 1.2127 $ 790,314.71
6 $ 99510811 1.6771 $ 59335049 1.2653 $ 786,460.21
7 $ 103363624 1.8280 $ 565446.52 1.3159 $ 785497.56
8 $  1,074000.78 1.9926 $ 53903984 1.3686 $ 784,800.86
9 $  1,11656804 21719 $ 514,097.35 14233 $ 78449240
10 $  1,161,169.17 2.3674 $ 490482.88 1.4802 $ 784467.75
11 $ 120800036 2.5804 $ 468144.61 1.5395 $ 784,670.58
TOTAL $ 404043746 $ 5,000,966.66 $ 6,854,889.46
CONCEPTO |TASA VALOR VALOR
PRESENTE PRESENTE
CALCULO1 9% 5,000,966.66, 5,000,966.66
INVERSION -6,500,000.00
CALCULO?2 4% 6,854,889.46
TOTAL 5% -1,499,033.34 -1,853,922.80}
-1,499,033.34
-1,853,922.80 = 0.8086 X5 0.0404
5-0.0404= 4.9

4+0.0404= 4.0404
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SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DE LA EVALUACION DEL PROYECTO POR EL METODO
DE LA TASA INTERNA DE RETORNO

N 0 FLUJO DE
ANO TASA 4.95% EONDOS
1 1.049 $ 345,917.80
2 1.1004 $ 337,894.05
3 1.1543 $ 327,498.44
4 1.2109 $ 314,420.91
5 1.2702 $ 754,538.38
6 1.3325 $ 746,797.83
7 1.3977 $ 739,526.54
8 1.4662 $ 732,567.71
9 1.538 $ 725,987.02
10 1.6135 $ 719,658.61
11 1.6925 $ 713,737.29
TOTAL $ 6,458,544 .58
INVERSION $ 6,500,000.00
DIFERENCIA -$  41,455.42

LA INVERSION SE ENCUENTRA ENTRE EL 4 % Y EL 4.9 %

*VER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA 1,
PAG. 166.
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ALTERNATIVA 2 ANEXO 13
PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO
CONCEPTO/ ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 TOTAL
DEPTOS POR UNIDAD 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57 57.00
RENTA POR DEPTO. 2,200.00 2,310.00 242550 2,546.78 2,674.11 2,807.82 2,948.21 3,095.62 3,250.40 3412.92 3,583.57 3,762.75
RENTA ANUAL POR DEPTO. 2640000 | 2772000 |  29106.00 | 30,561.30 | 32,8937 | 3369383 | 3537852 | 3714745 39,004.82 40,955.06 4300282 |  272,761.00
VENTA TOTAL 1,504,800.00 | 1,580,040.00 | 1,659,042.00 | 1,741,994.10 | 1,820,093.81 | 1,920,548.50 | 2,016,575.92 | 2,117,404.72 |  2,223,274.95 | 2,334,438.70 | 2,451,160.63 | 15,547,377.00
COSTO DE VENTA 21420000 [ 22491000 | 236,15550 | 24796328 | 260,361.44 | 27337951 | 287,04849 |  301,400.91 31647096 |  332,20450 |  348,909.23 |  366,354.69
UTILIDAD BRUTA 1,290,600.00 | 1,355,130.00 | 1,422,886.50 | 1,494,030.83 | 1,568,732.37 | 1,647,168.98 | 1,729,527.43 | 1,816,003.81 |  1,906,804.00 | 2,002,144.20 | 2,102,251.41 | 15,181,022.31
GTO0S.DE OPERACION:
GASTOS DE ADMON:
SUELDOS ADMVOS. 180,000.00 |  189,000.00 |  198450.00 | 20837250 | 21879113 | 22973068 | 241217.22 | 253278.08 26594198 | 279,239.08 | 29320103 |  307,861.08
DEPRECIACION 590,909.09 [  590,909.09 [ 590,909.09 [ 590,909.09 | 590,909.09 [ 590,909.09 | 590,909.09 |  590,909.09 500,909.09 [  590,909.09 |  590,909.09 | 6,500,000.00
GTOS.YPROD FINANCIEROS:
INTERESES 300,000.00 | 24411326 | 177,049.18 |  96,572.28
UTILIDAD POR OPERACION| 219690.91 | 331,107.65| 45647823 | 598,176.96 | 759,03215| 82652921 | 89740113 | 97181664 | 104995293 | 1,131,996.03 | 1,218,141.28 | 8,373,161.23
ISR 6151345 | 9271014 | 12781390 | 167,489.55 | 21252000 | 23142818 | 25127232 | 272,108.66 203986.82 |  316,958.89 |  341,079.56 | 2,344,485.14
PTU 21969.09 | 3311077 |  45647.82| 5981770 | 7590322 | 8265292 | 89,740.11|  97,181.66 10499529 | 11319960 | 12181443 |  837,316.12
UTILIDAD NETA 136,208.36 | 205,286.74 |  283,016.50 | 370,869.71 | 470,599.93 | 512,448.11 | 556,388.70 |  602,526.32 650,970.81 701,837.54 |  755247.60 | 5,245,400.33

* Ver caso practico; alternativa 2 Pag. 167.

Nota:

e La renta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por departamento por los 12 meses del afio

La venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el numero de departamentos de la unidad
Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacion
La depreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81; anexo 25)
El ISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10
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ANEXO 14

FLUJO DE FONDOS

ANEXOS

CONCEPTOIARO 0 1 2 3 4 ] b 1 8 9 10 11| TOTAL
INVERSIONES
Inversion inicial 5,000,000.00
Fnanciamierto 150000000 |- 27943368 |- 33532042 |- 40238450 |- 482,86140 0
Sura 500000000 |- 27943368 |- 33532042 |- 402,38450 |- 48286140
RECUPERACIONES
Utidad neta 13620836 | 20528674 | 28301650 | 37086971 | 47059993 | 51244811 55636870 | 60252632 65097081 70183754 |  754760| 524540032
Depreciacion 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 59090909 | 590.909.09 |  6500,000.00
Suma TM745| 79619583 | 87392550 | 96177880 | 1,061,500.02 | 103357.20 | 104729779 | 110343541 | 124187990 | 129274663 | 1,346,156.69| 1174540031
Flujo de Fondos Netos  [-5000,00000 | 44768377 | 46087541 | 47154100 | 47891740 | 106150002 | 110336570 | 104720779 | 119343541 | 124187990 | 120274663 | 134615669 | 524540031
FLUJ0 DEFoNDOS NEros acumut| -5,000000.00 |- 4552316.23 |- 4,091.440.82 |- 361989973 |- 3,140,08233 |- 207947331 |- 97611611 17118168 | 136461700 | 260649699 | 389924362 | 524540031

*La inversion es recuperada a los 7 afios
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ANEXO 15

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos

analizaremos el plazo de recuperacion y la rentabilidad del proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.

Flujo por Recuperar
PERIODO DE RECUPERACION = X 365 dias
Primer Flujo Positivo

976,116.11
= X365
1,147,297.79
= 0.850795773 X365=310.540457 Dias

El periodo de recuperacion de la inversion es de 7 afios 311 dias

Flujo de Fondos Neto Acumulado

RENTABILIDAD DE LA INVERSION =
Inversion

5,245,400.31

6,500,000

0.806984663

Por cada peso invertido se recupera el 80.698466% descontando la inversion
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ANEXO 16

SAMAB S.A. DE C.V.

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DEL VALOR
PRESENTE NETO

FLUJO DE FACTOR FLUJO DE FLUJO DE
ANO FONDOS DE VALOR FONDOS A FONDOS
NETO PRESENTE VALOR ACUMULADO
AL 5% PRESENTE
0{-5,000,000.00 1.00 |- 5,000,000.00 |-5,000,000.00
1 447,683.77 0.9524 426,374.02 |-4,573,625.98
2| 460,875.41 0.9070 418,014.00 |-4,155,611.98
3| 471,541.09 0.8638 407,317.19 |- 3,748,294.79
4] 478,917.40 0.8227 394,005.34 |- 3,354,289.44
5| 1,061,509.02 0.7835 831,692.32 |-2,522,597.12
6| 1,103,357.20 0.7462 823,325.14 |- 1,699,271.98
7| 1,147,297.79 0.7107 815,384.54 |- 883,887.44
8| 1,193,435.41 0.6768 807,717.09 |- 76,170.36
9| 1,241,879.90 0.6446 800,515.78 724,345.43
10| 1,292,746.63 0.6139 793,617.16 | 1,517,962.58
11] 1,346,156.69 0.5847 787,097.82 | 2,305,060.40
TOTAL 5,245,400.31 8.31 2,305,060.40

En el afio 9 se recupera la inversion
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ANEXO 17
EVALUACION CON EL METODO DE PLAZO DE RECUPERACION

Flujo por Recuperar
PERIODO DE RECUPERACION = X 365 dias
Primer Flujo Positivo

76,170.36
= X365
800,515.78
= 0.095151603 X365 = 34.73033523 Dias

El periodo de recuperacion de la inversion es de 9 afos 35 dias

Flujo de Fondos Neto Acumulado
RENDIMIENTO TOTAL =
Inversion
2,305,060.40
= [ 5,000,000 J

0.46101208

Por cada peso invertido se obtendra un beneficio del $0.46 6 46.10%

( Rendimiento Total 1
RENDIMIENTO ANUAL= ~ Afios de Vida del Proyectd/

(_o.46101208 )
11
= 0.041910189 6 4.191018909 %

201



ANEXOS

*VER CAPITULO 3, PAG 86, Y CASO PRACTICO, ALTERNATIVA 2,
PAG. 167.

ANEXO 18
SAMAB S.A. DE C.V.

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO

FLUJODE | TASA4% | FLUJODE | TASA7% | FLUJODE
ANO FONDOS FACTOR FONDOS FACTOR FONDOS
NETO A VALOR A VALOR
PRESENTE PRESENTE
1 447,683.77 1.0400] _ 430,465.16 1.0700]_418,396.05
2 460,875.41 1.0816] _ 426,105.22 1.1449 _402,546.43
3 471,541.09 11249 419,184.90 1.2250_384,931.50
4 478,917.40 1.1699| _409,366.10 1.3108|_ 365,362.68
5 1,061,509.02 1.2127| _875,326.97 1.4025]_ 756,869.18
6 1,103,357.20 1.2653| 872,012.33 1.5007| 735,228.36
7 1,147,297.79 1.3159| _871,873.08 1.6058] _ 714,471.16
8 1,193,435.41 1.3686] _872,011.84 1.7182|_694,584.69
9 1,241,879.90 1.4233] _ 872,535.59 1.8385  675,485.40
10 1,292,746.63 1.4802]  873,359.43 1.9672] _657,150.58
11 1,346,156.69 1.5395 874,411.62 2.1049] 639,534.75
TOTAL 5,245 ,400.31 7,796,652.25 6,444,560.77
CONCEPTO |TASA VALOR VALOR
PRESENTE _|PRESENTE
CALCULO 1 7.0%| 6,444,560.77 6,444,560.77
INVERSION 6,500,000.00
CALCULO 2 4.0% -7,796,652.25
TOTAL -55,439.23| -1,352,091.48
= 0.041002573 X3% = 0.1230

1,352,091.48
~

Por lo tanto la TIR es igual a:

7-0.1230 = 6.8770
4 + 0.1230 = 4.1230
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SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DEL METODO DE LA TASA INTERNA DE

RETORNO
TASA 6.8770 FLUJO DE

ANO % FONDOS

1 1.0688 418,877.56
2 1.1423 403,473.62
3 1.2208 386,248.53
4 1.3048 367,048.67
5 1.3945 761,206.83
6 1.4904 740,304.98
7 1.5929 720,255.45
8 1.7024 701,011.37
9 1.8195 682,529.35
10 1.9447 664,769.48
11 2.0784 647,692.68
TOTAL 6,493,418.53
INVERSION 6,500,000.00
DIFERENCIA 6,581.47

POR LO QUE LA INVERSION SE ENCUENTRA ENTRE EL4.1% Y

6.8 %
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*VVER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA 2,
PAG. 167.
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ALTERNATIVA 3 ANEXO 19

PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO*

CONCEPTQ AND 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 TOTAL
DEPTOS FORWNDAD 57, 57, 57, 57| 57 57| 57 57| 57, 57 57, 57.00
RENTA FORCEPTO. 2400.00 252000 2646.00 277830 291722 306308 321623 331704 354589 372319 3909.35 4,104.81
RENTA ANUAL PORDEPTO. 28,800.00 30,240.00 31,75200 333060 3500658 36,756.91 3854.75 4052449 4255072 4467825 4691217 272,761.00
VENTATOTAL 1,641,600.00 | 1,723680.00 | 1,809,864.00 | 1,900,357.20 | 1,99537506 | 209514381 | 2199,901.00 | 2309,89605| 2425390.86( 254666040 | 267399342 15547,377.00
COSTOLCEVENTA 21420000 2491000 23615650 24798328| 26036144 | 27337951 287,04849| 301,40091 31647096 33,24.50 34890923 366,354.69
UTLIDADBRUTA 1,427,40000 | 1,498770.00 | 1,573708.50 | 1,65239393 | 1,73501362 | 1,821,764.30 | 1,91285252 | 200849514 | 210891990 221436590 232508419 15181,02231
GTOS. DE OPERACION:
GASTOSCEADMIN

SUH DOSADWCS. 18000000 18900000| 19845000( 20837250 218791.13| 22073068 241,217.2| 25327808 265,941.98 27923908 293201.03 307,861.08

CEFREOACCN 50090009| 59090909 59090909| 590909.09| 590909.09( 590909.09( 59090909| 590909.09 590,900.09 590,909.09 59090009 | 6,500,000.00
GICS.YPRCD FINANCIERCS:

INTERESES 30000000 24411326 17704918 96,5728

UTILIDAD POR OPERACION| 33649091 47474765| 60730023 | 75654006 92531341 1,001,124.53 | 1,080,72621 | 1,164,307.98 125206883 | 1,344.217.73 | 1,44097407 | 8373,161.23
IR 081745 190934 170044.06| 211,831.2| 23008775 28031487 | 3R6W3A| 3600623 36057927 376,380.9%6 40347274 | 234448514
PIU 3664909 4747477 60,730.02 75654.01 253134 | 10011245| 10807262 11643080 125,206.88 14421.77 144,097.41 837,316.12
UTILIDADNETA 2102436 | 29434354| 37652614 | 46905483 | 573694.31| 62069721 67005025( 721,870.95 776,282.67 83341499 89340392 | 6450,363.19

* Ver caso practico; alternativa 3 Pag. 167.
Nota:
e La renta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por departamento por los 12 meses del afo
La venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el numero de departamentos de la unidad

[}

e Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacion

e La depreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81; anexo 25)
® [| ISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10%
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ANEXO 20
SAMAB S.A DE C.V.

FLUJO DE FONDOS

SHIRh 3B HALS 1B9EP 166840 121661 THES 130808 15016 14218 1813001 UAEERY

*La inversion es recuperada a los 7 afios
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ANEXO 21

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos

analizaremos el plazo de recuperacion y la rentabilidad del proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.

PLAZ0DE REOUPERAOON = [ Aujo por Reaupera ]X365d$

Prier Ajo Positivo
[519’39‘1 X3bdes
= 10m00

= 04886331 X3bB= 16500307 Dias

B periodo de recuperaddn e lainversicnes de 8 aos 176 dias

ALUODE FONDOS NETO
RENTAHILIDAD DE LAINVERSION= ACUMLADO
INVERSION

= $6450363.16
$6500000

=094 x100=024 %

PFORCADA PESOINVERTIDO SE REQUPERA L. 99 %DESOONTANDO YALAINVERSION
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ANEXO 22

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DEL VALOR
PRESENTE NETO

AUJODE | FACTOR | FLUJODE | AWODE
ANO FONDOS | DEVALOR| FONDOSA | FONDOS
NETO PRESENTE| VALOR | ACUMULADO
AL5% PRESENTE
0 $  5000,00000 100|-$ 500000000|-5 500000000
1 $ 53498 0964 |$  S0712%(|-$ 4490284706
2 $ 56505073 09070($  51250101[$ 398034605
3 $ 5710252 08638|$  498501.16[-$ 34818490
4 $ 116460340 0827|$ 9B1192($ 25375638
5 $ 121160630 0785($ MBS 15744214
6 $ 126095034 07462|$  HOXTHB|-$ 6335428
7 $ 131278004 07107|$  9R9R77|$ 29948349
8 $ 1,367,191.76 06768 $  9531538|$ 1,22480387
9 $ 142430408 0646($  91811930|$ 214292318
10 $ 148431301 06139|$  9121976|$ 305414298
11 6,450,363.16 058471 $ 3715734 $ 6825671027
TOTAL $ 68567027

BENEL ANO 7 SE RECUPERA LA INVERSION

« VER CAPITULO 3,
ALTERNATIVA 3, PAG. 167.

PAG 89,

Y CASO PRACTICO,
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ANEXO 23
SAMAB S.A DE C.V

EVALUACION CON EL METODO DE PLAZO DE RECUPERACION*

PERIODO DE RECUPERACION = Flujo por Recuperar X 365 dias
Primer Flujo Positivo
633,504.28 .
- ( 932,992.77| X 365 dias
= 0679 X 365 = 247 Dias

El periodo de recuperacion de la inversion es de 7 afos 247 dias

RENDIMIENTO TOTAL = [ Total de Flujo de Fondos Neto Acumulado J

Inversion

6,825,670.27
6,500,000

= 1.0501

Por cada peso invertido se obtendra un: $ 1.0501 o6bienel 105.0100%

Rendimiento Total ]

RENDIMIENTO ANUAL = [ Arios de Vida del Proyecto

= 105.01%
11

= 1.9800 6 1.98%

Se Gana el 1.98% por Afio

* VER CAPITULO 3, PAG 86, Y CASO PRACTICO, ALTERNATIVA 3,
PAG. 167.
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ANEXO 24

SAMAB S.ADE C.V

EVALUACION DEL PROYECTO POR EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO

FLUJO DE FLUJO DE
FLUJO DE
- o FONDOS A o FONDOS A
ANO F(')‘lg_?gs TASA 9 % VALOR TASA 4% VALOR
PRESENTE PRESENTE
1 $ 532,499.77 1.0900 $ 488,531.90 1.04 $ 512,019.01
2 $ 549,932.21 1.1881 $ 462,866.94 1.0816 $ 508,443.24
3 $ 565,050.73 1.295 $ 436,332.61 1.1249 $ 502,311.97
4 $ 577,102.73 1.4116 $ 408,828.80 1.1699 $ 493,292.36
5 $  1,164,603.40 1.5386 $ 756,924.09 1.2127 $ 960,339.24
6 $  1,211,606.30 1.6771 $ 722,441.30 1.2653 $ 957,564.45
7 $  1,260,959.34 1.828 $ 689,802.70 1.3159 $ 958,248.61
8 $  1,312,780.04 1.9926 $ 658,827.68 1.3686 $ 959,213.82
9 $  1,367,191.76 2.1719 $ 629,491.12 1.4233 $ 960,578.77
10 $  1,424,324.08 2.3674 $ 601,640.65 1.4802 $ 962,251.10
11 $  1,484,313.01 2.5804 $ 575,225.94 1.5395 $ 964,152.65
TOTAL $  6,450,363.16 $ 6,430,913.72 $ 8,738,415.22
CONCEPTO TASA VALOR VALOR
PRESENTE PRESENTE
CALCULO 1 9.0% 6,430,913.72 6,430,913.72
INVERSION -6,500,000.00
CALCULO 2 4% 8,738,415.22
TOTAL 5% -69,086.28 -2,307,501.50
-69,086.28
-2,307,501.50 = 0.0299 x5 0.1495

9-0.1495 = 8.8505
4+ 0.1495=  4.1495
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SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DEL METODO DE LA TASA INTERNA DE
RETORNO

. FLUJO DE
ANO TASA 8.85% FONDOS
1 1.0885 $ 489,205.12
2 1.1848 $ 464,156.15
3 1.2897 $ 438,125.71
4 1.4038 $ 411,100.39
5 1.5281 $ 76212512
6 1.6633 $ 728,435.22
7 1.8105 $ 696,470.22
8 1.9707 $ 666,149.10
9 2.1451 $ 637,355.72
10 2.335 $ 609,988.90
11 2.5416 $ 584,007.32
TOTAL $ 6,487,118.99
INVERSION $ 6,500,000.00
DIFERENCIA -$ 12,881.01

LA INVERSION SE ENCUENTRA ENTRE EL 4.1 % Y EL 8.85 %

*VER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA 3,

PAG. 167.
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ANEXO 25

Calculo De La Depreciacion por el Método de Linea Recta*

Depreciacion Inversion

Anos de vida util

Depreciacion $ 6 500 000

11

Depreciacion = $590 909.09

El activo se desgasta por igual basandose en el numero de afios de

vida de util del proyecto

e Ver capitulo 3; Pag. 95.
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ANEXO 26

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS

Contrato de prestacion de servicios que celebran por una parte,

compaiia SAMAB S.A. de C.V. a quien en lo sucesivo se denominara

“la_prestadora_del servicio” representada por el lic. José Luis Ruiz
Alvarez en su caracter de presidente, y por otra parte COMPANIA
ASESORA JIMENEZ S.A. de C.V. a quien en lo sucesivo de

conformidad con las siguientes declaraciones y clausulas:

Declaraciones:

1.- DE LA PRESTATARIA DE LOS SERVICIOS:

1.1 Declara la prestataria del servicio que es una empresa legalmente
constituida mediante escritura numero 50867 pasada ante la fe del
notario publico numero cinco del 01 de mayo de 2006, con duracion
de 50 afos y capital social de $ 1 8000 000 vy con registro federal de
contribuyentes 569874252.

1.2 Que el c. tiene facultades legales suficientes para representar a la

prestataria del servicio en los términos de la escritura niumero 60240

pasada ante la fe del licenciado Saul Hernandez Solis notario numero
25 del D.F.

1.3 Declara la_prestataria _del servicio para efectos del presente

contrato, sefiala como domicilio el ubicado en Pefidn Viejo No. 19, Col.
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Santa Teresa, Del. Tlalpan, D.F cddigo postal 54740. México D.F. 01
de Mayo del 2006.

2. DEL_"EL PRESTADOR DEL SERVICIO”.

2.1 Declara la_prestataria_del servicio “ que es una empresa

legalmente constituida mediante escritura 98, 286, con duracién de
99 afios y capital social de $ 500 000 y con registro federal de
contribuyentes de 095586100.

2.2 Asi mismo el prestador del servicio declara bajo protesta de decir
la verdad, que posee los conocimientos técnicos, capacidades y
habilidades para desempenar el trabajo con la calidad y esmero
que requiera la prestataria del servicio al igual que la capacidad
juridica para contratar y obligarse a la ejecucion de los servicios
objeto de este contrato y como consecuencia conoce plenamente
el programa y especificaciones de los servicios que se le
encomienden.

El presente contrato tiene como fundamento legal los datos del

representante de la prestadora de servicios. Vistas las declaraciones,

es de conformidad de las partes cumplir y hacer cumplir lo que se

consigna en las siguientes clausulas.

CLAUSULAS

Primera
Objeto del contrato.- El prestador del servicio acepta y se compromete

a proporcionar sus servicios a la prestataria del servicio, a sus
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representantes o a quien sus derechos represente, realizando de
manera personal las actividades enunciadas en la declaracion 1.3 de
este contrato. Para efecto de lo anterior los instrumentos necesarios
para el buen desempefio de sus actividades, los cuales quedan bajo
su custodia hasta la terminacion de este contrato y que se encuentran

descritos en el anexo a de este contrato.

Segunda.

Asi mismo el prestador del servicio acepta y se compromete a realizar
las actividades que la prestataria del servicio determine mismas que
seran eventuales y transitorias aplicando al maximo su capacidad y
conocimientos para cumplirlas satisfactoriamente asi como a guardar
una conducta recta y proba durante la vigencia del contrato. El
cumplimiento de este contrato sera por ambas partes el prestador del
servicio se obliga a desempenar sus actividades en el lugar o lugares
en los que se requieran sus conocimientos y capacidades, incluso en
el domicilio de la prestataria del servicio las cuales debera
desempenar de acuerdo con las clausulas pactadas en este contrato y
la prestataria de servicios se obliga a cubrir los honorarios

correspondientes a cambio de los servicios prestados.

Tercera

Honorarios.- La prestataria del servicio se compromete a cubrir al
prestador del servicio, en los términos de este contrato los honorarios
de $ 200 000.00, los cuales se cubriran en 2 pagos mensuales de $

100 000 c/ u, con la aplicacion de impuestos vigentes para el periodo.
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Los honorarios bajo ninguna circunstancia varian durante la vigencia
del contrato, sin la aprobacién expresa de ambas partes, y en caso de
que se dé alguna causa de rescisidbn unicamente se cubriran los
honorarios por el tiempo que se haya prestado el servicio el prestador
del servicio expresa su conformidad y autoriza a la prestadora del
servicio para que deduzca de sus honorarios los impuestos que sean a

su cargo, especialmente los que se refieren.

Cuarta

Obligaciones.- El prestador del servicio se compromete a llevar a cabo
las actividades especificas en este contrato las cuales realizara con
esmero y eficiencia; asi mismo se obliga a no divulgar por ningun
motivo cualquier informacion sobre el asunto o asuntos que se le
confien, el incumplimiento a lo establecido en el presente contrato
dara motivo a su rescision y a la aplicacion de las disposiciones
legales correspondientes, siendo el prestador del servicio el uncio
responsable por cualquier dafno o perjuicio que se llegue a causar con
motivo a las actividades contratadas como consecuencia de su
impericia, negligencia o irresponsabilidad, relevante de cualquier
responsabilidad a la prestataria del servicio: lo anterior queda sin

efecto si la causa es atribuible a la prestataria.

Quinta
Vigencia.- Las partes convienen en la vigencia del presente contrato
sera del 30 de mayo del 2005 al 30 de julio del 2006 pudiendo

renovarse por otro periodo igual (en este caso puede haber variantes,
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segun lo acuerden las partes, pero en cualquier caso quedara

especificado claramente en esta clausula).

Sexta

Rescision.- La prestataria del servicio tendra la facultad de verificar si
los servicios objeto de éste contrato se estan ejecutando por el
prestador del servicio de acuerdo con las clausulas pactadas en el
presente contrato; en caso de incumplimiento de las actividades del
mismo por parte derivadas del contrato por parte del prestador del
servicio dara lugar a su rescision que se comunicara por escrito y se
hara valer por la prestataria del servicio dentro de los quince dias

siguientes contados a partir de que tenga conocimiento del hecho.

En la clausula se describen especificamente cuales son los causales
de rescision, de lo contrario el prestador de servicios queda
desprotegido ya que existe el peligro de la prestataria aplique criterios

a su favor segun las circunstancias.

Séptima.

En caso de que se de por concluida la vigencia del contrato o se
aplique la rescisibn mencionara el prestador del servicio se obliga a
devolver en buen estado todos los instrumentos de trabajo que le
fueron proporcionados por la prestataria del servicio para el buen
desempeno de sus actividades; el incumplimiento de esta disposicion

dara lugar al procedimiento y a las sanciones que correspondan.
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Octava.

Terminacion.- Las partes convienen en que se puedan dar por
terminado el contrato en cualquier momento de su vigencia, la
prestataria del servicio tendra la facultad de dar por terminado el
presente contrato en todo momento, para cuyo efecto debera de
comunicarlo por escrito al prestador del servicio con quince dias de

anticipacion.

Novena

Exclusion.- El prestador del servicio tiene pleno conocimiento de que
no le es aplicable la ley federal del trabajo por lo tanto se encuentra
excluido del régimen contemplado por las referidas disposiciones
legales, toda vez que se trata de un contrato (la prestacion de
servicios por honorarios, de caracter civil que con la firma de las partes
que lo celebran queda debidamente perfeccionado no pudiendo ser en
consecuencia, considerando como trabajador la prestataria del

servicio).

Décima.

Jurisdiccion.- Para la interpretacion y cumplimiento de éste contrato
civil, asi como para todo aquello que no éste expresamente estipulado
en el mismo, las partes convienen en someterse a la jurisdiccion de los

tribunales civiles.
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Leido por ambas partes y enterados del valor, alcance y contenido
legal de sus clausulas lo firman de conformidad en México D.F el dia
30 de mayo de 2006.

EL DIRECTOR EL AUDITOR
LIC. MA. GUADALUPE PEREZ MENA LIC. JAIME GONZALEZ
TESTIGO TESTIGO
LIC. ARACELI RIO CORONADO SR. JULIO CAMEJO SOLIS
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ANEXO 27

TABLA DE LA RUTA CRITICA*

ACTIVIDAD | SECUENCIA TIEMPOS COSTO | COSTO | COSTO
Ol WP [ E] NORMAL | [IMITE MEDIO |

0 13 Of0 o0 0 0 0

1 ? 213112 700 1000 300
2 6 T8 |2 400 100 300
3 45 231413 800 1000 200
4 6 T3 )93 200 700 20
5 18 3[4 199 300 800 20
6 g 241614 500 800 150
li 9 14174 300 1200 300
8 _ 26 [10]6 200 800 150
9 231413 100 300 A0

El costo del proyecto por un dia seria de $500;

RED DE LA RUTA CRITICA*
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- Tiempo dptimo
[ Jruracrmca
-Cnsto medio
150 Moz
- Costo estandar 2

* ver capitulo 2 Pag. 54.
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ANEXOS

ANEXO 28

ARTICULO DE REVISTA EXPANSION

Disefio importado. E| estudio Hanbury Evans Wright Viattas & Company trajeron lo

dltimo en residencias universitarias.

UDEM 24 HORAS

;ziuneku,\:ﬁ en sus

onales
aternacionales al disefio arquitectdni-
e gue sumu la Universidad de Mon-
terrey (UDEM) en menos de 15 atos.

Alora agregn un NUevo escaparate:
sus propias residencias universitarios.

La persona detris de los proyectos es
Bernardo Flinojosa, un uitecto regio
que divige su despacho  Arquiplan.
Hinojosa, junto con la firma Hanbury
Evans Wright Viartas & Company, un
estudio internacional espec 1o en
residencias umiversitarias, desarrollo el
concepro de estas residencins,

Es un complejo de 10,000 m° de cons-
truccion ¥ 7200 de dreas verdes gue
demandd una n de 2.5 MDD, “No
se preve un plazo para la recuperacion de
este gasto. La UDEM aporrd BO% en
deuda”, menciona Javier Azchnaga, rec-
o dc I umiversidad.
e \'lll[h

Ya son meis de 25 los premios na
i~

s residencias

antes se ins-
talaron el 1 dv a\p,'o'etn, La segunda fa
(que tendri la mismia capacidad)
empezard a coustruir en dos afos mas,

24 EXP DL LANZATR TU CARRERA. 2005

universidad regia va alberga a 23!
IL'!"'HLII'I!.'(.‘,;

i‘l‘wé'\.lt_'i i

El costo de alojamiento ex de 5,800 pesos
mensuales.

“Aantes de este provecto teniamos
deuda cera y con una evaluacion financ
ra de los recursos que generar
dencias #¢ decidio buscar fiancianiento:

UM pur tl<)n.1[l\vf)‘-\- v ben tores, v ¢l
resto, o o de Ba |nrtL' .a,:rl_;r\

Las residencias cuentan con accesos
automarizados, con tarjetas de identifi-
cacion, sistemas de seguridad, gimnasio,
sala de television y videojuegos y com-
putado libres p sidentes,
todo con una vista majestuosa ala
Maddre v Ia Huasteca, “Es una forma dis-
tinta de vivir la experiencia universita
ria”, agrega Azcinaga.

Uno de los invitados especiales a la
inauguracion fue John Ellison, director
asistente de Vida Académica de la Uni-
versidad de Flarvard, quien fue muy con-
tundente: “Las residencias van a inecidir
directamente en el porcentaje de egresa-
dos exiosns, porgue van a tener una vida
I v ncadémica muy inrensa™.

Irene Flores Garcia

los

EL CAMINO
INVERSO

Que una universidad cree su propia
escuelas de negocios, no es
fuera de comim. Pero al revé:
algo inddito,

Por primera vez en la h
una escuela de negocios compra una
universidad. Es ¢l easo del Instituto
de Empresa () de Espana que
acaba de comprar a la Universidad
atender ¢l segmento de las
carreras de grado. v de posgrado.
wititucion fue ereada hace 10
s por la Institucion Internacio-
nal sER en Segx
ruiendo el mudx. lo de las uni-
versidades americanas, se imparti-
ran titulaciones oficiales en secto-
res punteros del mundo empresa-
rial, coma biote i, industrin
deport 18", expli-
ca Félix W ctor de
Comunicacion del 1.

Con este provecto, el F se ade
lanta al Tratado de Bolonia gue
promueve la creacion de un espa-
¢io anico de formacion univers
rin en Buropa que permira la libre
movilidad de alumnos ¥ profesores.

Bdrbara Anderson

i,

“Los jovenes de
hoy aman el lujo,

plemasytlramzan
a sus maestros’”.
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ANEXO 1

ENCUESTA PARA ESTUDIANTES DE LA FES CUAUTITLAN

1.- ¢ De qué carrera eres?

2.- ;Cual es tu edad?

3.- ¢ Es usted?
Hombre Mujer

4.- ; Cual es tu estado civil?
Casado Soltero Otro

5.- ¢ Tienes hijos?
Si No

6.- ¢ Trabajas actualmente?



Si No

7.- ¢ A cuanto ascienden tus ingresos mensuales?
1 salario minimo o menos: hasta $1460

De 1 a 2 salarios minimos: hasta $2920

De 2 a 4 salarios minimos: hasta $5841

De 4 a 6 salarios minimos: hasta $8761

Mas de 6 salarios minimos

8.- ¢ Cuantas horas a la semana dedicas a tu trabajo?
Menos de 16 horas

De 16 a 32 horas

Mas de 32 horas

9.- 4 Cuantas personas dependen econdmicamente de ti?
Ninguno 1 2 63 4 6
mas

10.- ¢ Quién es tu principal sostén econémico?
Alguno a ambos padres

Codnyuge a pareja
Otra persona
Usted mismo

11.- ¢ Qué tiempo tardas en trasladarte de tu casa a la facultad?
Menos de 1 hora

De 1 a2 horas

Mas de 2 horas

12.- ;Haces uso del transporte que te proporciona la Fes Cuautitlan?
Si No

13.- ¢ Te has quedado sin transporte por salir tarde de alguna clase?
Si No

14.- 4 Cuantas veces a la semana?

15.- ¢Debido al problema del transporte, has pensado en la posibilidad de
rentar un cuarto cerca de la Fes Cuautitlan?

Si No

16.- ; Como te parecen las instalaciones que ofrecen el servicio de habitacion?
Excelentes Bien Regular

Pésimas

17.- ¢ Te gustaria rentar un departamento en una unidad habitacional a poca
distancia de la Fes Cuautitlan?
Si No




18.- ¢ Te gustaria compartir el departamento?

Si No

19.- ; Con cuantas personas compartirias el departamento?

1 2 3

20.- ¢Estas dispuesto a compartir el bafo con los vecinos de otros
departamentos?

Si No

21.- ;Te gustaria que la unidad habitacional tuviera el servicio de vigilancia y

mantenimiento?
Si No

22.- Subraya el tipo de servicio con el que te gustaria que contara la unidad
habitacional:

Servicio de conexion a Internet

Servicio de cafeteria

Servicio de lavanderia

23.- iCuanto estas dispuesto a pagar mensualmente de renta por un
departamento?

$2000
$2200

$2400

jii GRACIAS POR SU COOPERACION!!!

ANEXO 2

RESULTADOS EN GRAFICAS



10% 37 %

1- ¢De que carrera eres’?

O a} Administracion

B b) Contaduria

Fo,10%
A0% Od) Ing.Agricaola

) Médico
“etetinatio

2.- 4Qué edad tienes?

ma) 18 a 22
Eh) 23328
Oc) Mas de 27

BO%

3.- 4 E5 usted?

@ a) Hombra
B b) fujer




4.- 5 Cdal es tu estado civil?

10% 8%

@ &) Soltern

mb) Casado

Oc) Otro

B5%
5 -4, Tienes hijos?
15%

a) Mo
b) Si

85%




6.-¢, Trabajas actuamente?

46%

55%

7 - A Cuanto ascienden tus ingresos mensuales?

7% 19%%

@ a) Salario minirmo o
fmenas

mb) De 1 a 2 salarios
minimos

Oc) De 2 a4 salarios
minimos

0d) De 4 a6 salariog
minimos

We) Mas de B salarios
minimos




8- ¢ Cuantas horas a la semana le dedicas atu
traba)o?

10%

Ba) Menos de 16 horas
mb) De 16 a 32 horas
Oc) Mas de 32 horas

A%

9- ¢ Cuantas personas dependen econdmicamente de
ti?

10%

@ a) Ninguno
mhj2a3

5% Oc) 4 6 mas

10- ; Quién es tu principal sosten econémico?

O 4) Alguno 0 ambos
padres

Hhb) Canyuge d pareja
Oc) Otra Persona

"y

3% 0% od) Usted mismo




ANEXO 3

UBICACION DE LA UNIDAD HABITACIONAL SAMAB S.A. DE C.V.
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ANEXO 4

LICITACION

CONSTRUCTORA
ARLIC S.A. DE C.V.

ESCRITO DE PROPOSICION

LIC. PEREZ MENA MA. GUADALUPE



DIRECTOR GENERAL DE SAMAB S.A. DE C.V.
PRESENTE
FECHA: 05 DE AGOSTO DE 2006
AT'N: ING. MIGUEL ARTURO HERNANDEZ ACEVEDO
SUBDIRECTOR DE INFRAESTRUCTURA

En relacion a la licitacidn por convocatoria publica nacional de
fecha 05 de agosto de 2006 convoca a participar en la licitacion
numero Ipn 00620002 — 002 - 06 relativa a obra publica para “obras
complementarias en Benito Juarez No.19,San Sebastian Xhala
Cuautitlan lzcalli, Estado De México, comunico a usted que ésta
empresa cumple con los requisitos establecidos, quedando inscrita
para participar en dicha licitacion y por lo tanto como representante
legal de la empresa: constructora Arlic S.A. de C.V. manifiesto a

usted lo siguiente:

Que oportunamente se recogieron las bases y sus anexos relativos
a la licitacion de que se trata y se ha tomado debida nota de los
lineamientos que se sujetara a dicha obra publica; se aceptan
integramente las condiciones contenidas en las citadas bases, lo
que para tal efecto se devuelven debidamente firmados por el

suscrito, en los términos solicitados.

Asi mismo expreso que se conoce la ley de obras publicas vy
servicios relacionados con las mismas, su reglamento, y demas
disposiciones administrativas para la contratacion y ejecucion de

obras publicas motivo de esta licitacion, y se aceptan que tales



documentos rijan en lo conducente, respecto a la licitacion indicada

y demas actos que de ella se deriven.

Igualmente comunico a usted que se conoce el alcance de la obra

publica y conforme al cual se realizara la ejecucion de los mismos.

CONSTRUCTORA
ARLIC S.A. DE C.V.



LPN No.
00620002-002-006

De acuerdo con lo anterior, esta empresa presenta una propuesta
por la cantidad de $6, 300, 000.00 (seis millones tres cientos
millones de pesos m.n) no incluye IVA.

Finalmente manifiesto a ustedes que nuestro representante técnico
en la ejecucion del contrato con amplias facultades para tomar
decisiones sera el c. ing. Diego Ramos Ortiz con cédula profesional
no. 461253 conocida por la direccion general de profesiones de la

secretaria de la educacion publica.

Atentamente

Arg. Arturo Morales Rosas
Gerente De Construccion

Representante Legal

Nota: la presente proposicién debera estar firmada por el licitante o
su representante legal.
LPN No. 00620002-002-06
CDN - E09A

CONSTRUCTORA
ARLIC S.A. DE C.V.



MANIFESTACION ESCRITA DE LA VIGENCIA DE LA
PROPUESTA

Estado De México A 05 De Agosto De 2006

Direccion De Infraestructura
Calle Benito Juarez No.19, San Sebastian Xhala
Cuautitlan Estado De México, C.P.

Me refiero a lo estipulado en las bases licitacion por convocatoria
publica nacional numero IPN 00620002-002-06 relativa a obra
publica para "obras en Cuautitlan Izacalli” Ubicado En Calle Benito

Juarez No.19 San Sebastian Xhala Cuautitlan Estado De México.

Sobre el particular y por mi propio derecho como representante
legal de constructora Arlic S.A. De C.V. manifiesto a ustedes que
los precios contenidos en la presente propuesta, para la ejecucion
de los trabajos objeto de la presente licitacion, tiene una vigencia

de 30 dias naturales, contados a partir de la apertura de las

propuestas.
Arq. Arturo Morales Rosas
Gerente De Construccion
ANEXO 5
TABLA DE LA RUTA CRITICA*
ACTIVIDAD | SECUENCIA TIEMPOS

OPTIM | MEDI | PESIMO | ESTANDAR



N SN N

0 0
- A B 0 0 0 0
A E 5 7 9 7
B c 8 10 12 10
c D 2 3 4 3
D H 9 10 11 10
E F 6 9 18 10
F G 9 10 11 10
G H 3 7 11 7
H | 4 7 10 7
| J 5 7 9 7
J K 5 7 9 7
K L 4 6 14 7
L - 7 8 9 8
RED DE LA RUTA CRITICA
3 10 13 20 23 30 33 40 43 a0 a3 &0 B3 bt} 73

-

4 4 ' H>/ﬂ_\\ ¥ 4 %fﬂ_\\ me
£

Mo. DE ACTIVIDAD
TIEMPO OPTIMG

[
[
[ rutacrinica
[ |

TIEMPO ESTANDAR

ARNLENAR )
s, RUTA CRITICA = A, E, F, G, H, I, J K, L



La Red nos muestra que para llevar acabo la construccion en el
menor tiempo posible , las secuencia mas 6ptima de las actividades
es siguiendo la ruta de : A, E, F, G, H, |, J, K, L, por lo que la

construccion se llevara acabo en 70 dias.

* ver capitulo 2; Pag. 54 y caso practico Pag. 165.



ALTERNATIVA 1 ANEXO 6

SAMAB S.ADE C.V
PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO

* Ver caso practico; alternativa 1 Pag. 166.
Nota:

La renta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por
departamento por los 12 meses del afio

La venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el
numero de departamentos de la unidad

Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacion

La depreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81;
anexo 25)

El ISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10%



ANEXO 7

SAMAB S.A. DE C.V.

FLUJO DE FONDOS PARA LOS PRIMEROS 11 ANOS

La inversidn se recupera en 8 ainos

ANEXO 8

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos
analizaremos el plazo de resuperacion y la rentabilidad del

proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.



ANEXO 9
SAMAB S.A. DE C.V.
CALCULO DE INTERESES

El PAGO DEL PRESTAMO DE $1,500,000 A LA TASA DE
INTERES DEL 20% A 4 ANOS, PAGANDO LA MISMA CANTIDAD
CADA ANO



ANEXO 10

SAMAB S.ADE C.V

METODO DEL VALOR PRESENTE NETO *

FLUJO DE FACTOR FLUJO DE FLUJO DE
ANO FONDOS DE VALOR FONDOS A FONDOS
NETO PRESENTE VALOR ACUMULADO
AL 5% PRESENTE
0 - 5,000,000.00 1.00 - 5,000,000.00 5,000,000.00
1 362,867.77 0.9524 345,595.26 4,654,404.74




2 371,818.61 0.9070 337,239.48 - 4,317,165.26
3 378,031.45 0.8638 326,543.57 - 3,990,621.69
4 380,732.28 0.8227 313,228.45 - 3,677,393.24
5 958,414.64 0.7835 750,917.87 - 2,926,475.37
6 995,108.11 0.7462 742,549.67 - 2,183,925.70
7 1,033,636.24 0.7107 734,605.28 - 1,449,320.43
8 1,074,090.78 0.6768 726,944.64 - 722,375.79
9 1,116,568.04 0.6446 719,739.76 - 2,636.03
10 1,161,169.17 0.6139 712,841.75 710,205.73
11 1,208,000.36 0.5847 706317.81 1,416,523.54
TOTAL 4,040,437.46 1,416,523.54

EN EL ANO 9 SE RECUPERA LA INVERSION

* VER CAPITULO 3, PAG. 89, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA
1, PAG. 166.

ANEXO 11
SAMAB S.A DE C.V

EVALUACION POR EL METODO DE PLAZO DE
RECUPERACION *



* VER CAPITULO 3, PAG 86 Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA
1 PAG 1686.

ANEXO 12

SAMAB S.ADE C.V

EVALUACION DEL PROYECTO POR EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO



SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DE LA EVALUACION DEL PROYECTO POR EL
METODO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO

N o FLUJO DE
ANO TASA 4.95% FONDOS
1 1.049 $ 345,917.80
2 1.1004 $ 337,894.05
3 1.1543 $ 327,498.44
4 1.2109 $ 314,420.91
5 1.2702 $ 754,538.38
6 1.3325 $ 746,797.83
7 1.3977 $ 739,526.54
8 1.4662 $ 732,567.71
9 1.538 $ 725,987.02
10 1.6135 $ 719,658.61
11 1.6925 $ 713,737.29
TOTAL $ 6,458,544.58
INVERSION $ 6,500,000.00
DIFERENCIA -$  41,455.42

LA INVERSION SE ENCUENTRAENTRE EL4 % Y EL 4.9 %



*\VER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA
1, PAG. 166.



ALTERNATIVA 2 ANEXO 13

PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO

* Ver caso practico; alternativa 2 Pag. 167.

Nota:

e Larenta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por
departamento por los 12 meses del afio

e [a venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el
numero de departamentos de la unidad
Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacion
La depreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81;
anexo 25)

e E] ISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10



ANEXO 14

FLUJO DE FONDOS

*La inversion es recuperada a los 7 afios



ANEXO 15

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos
analizaremos el plazo de recuperacion y la rentabilidad del

proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.

El periodo de recuperacion de la inversion es de 7 afios 311 dias



ANEXO 16

SAMAB S.A. DE C.V.

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DEL VALOR
PRESENTE NETO

En el ano 9 se recupera la inversion

ANEXO 17



EVALUACION CON EL METODO DE PLAZO DE
RECUPERACION

El periodo de recuperacion de la inversion es de 9 ainos 35 dias

Por cada peso invertido se obtendra un beneficio del $0.46 6
46.10%

*VER CAPITULO 3, PAG 86, Y CASO PRACTICO, ALTERNATIVA

2, PAG. 167.



ANEXO 18

SAMAB S.A. DE C.V.

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO

Por lo tanto la TIR es igual a:



SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DEL METODO DE LA TASA INTERNA DE
RETORNO

POR LO QUE LA INVERSION SE ENCUENTRA ENTRE EL 4.1
%Y 6.8 %

*VER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA
2. PAG. 167.



ALTERNATIVA 3 ANEXO 19

PRONOSTICO DE RESULTADOS DEL PROYECTO*

* Ver caso practico; alternativa 3 Pag. 167.

Nota:

e La renta anual por departamento, se obtiene de multiplicar la renta por
departamento por los 12 meses del afio

e La venta total se obtiene de multiplicar la renta anual por departamento por el
numero de departamentos de la unidad
Se aplica un incremento anual del 5% por efectos de inflacién

o Ladepreciacion fue realizada por método de linea recta ( ver Cap. 3, Pag. 81;
anexo 25)

e EIISR esta calculado al 28 % y el PTU al 10%

ANEXO 20

SAMAB S.A DE C.V.

FLUJO DE FONDOS



*La inversion es recuperada a los 7 afios



ANEXO 21

En base a los datos que se arrojaron en el flujo de fondos
analizaremos el plazo de recuperacion y la rentabilidad del

proyecto:

SAMAB S.A. DE C.V.



ANEXO 22

EVALUACION DEL PROYECTO CON EL METODO DEL VALOR
PRESENTE NETO

e VER CAPITULO 3, PAG 89, Y CASO PRACTICO,
ALTERNATIVA 3, PAG. 167.

ANEXO 23



SAMAB S.ADE C.V

EVALUACION CON EL METODO DE PLAZO DE
RECUPERACION*

* VER CAPITULO 3, PAG 86, Y CASO PRACTICO, ALTERNATIVA
3, PAG. 167.

ANEXO 24



SAMAB S.ADE C.V

EVALUACION DEL PROYECTO POR EL METODO DE LA TASA
INTERNA DE RETORNO

SAMAB S.A. DE C.V.

COMPROBACION DEL METODO DE LA TASA INTERNA DE
RETORNO



*\VER CAPITULO 3, PAG. 87, Y CASO PRACTICO ALTERNATIVA
3, PAG. 167.

ANEXO 25

Calculo De La Depreciacion por el Método de Linea Recta*

Depreciacion Inversion

Anos de vida util



$ 6 500 000

Depreciacion

11

Depreciacion = $590 909.09

El activo se desgasta por igual basandose en el numero de anos

de vida de util del proyecto

e Ver capitulo 3; Pag. 95.

ANEXO 26

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS

Contrato de prestacion de servicios que celebran por una parte,
compania SAMAB S.A. de C.V. a quien en lo sucesivo se

denominara “la_prestadora del servicio” representada por el lic. José

Luis Ruiz Alvarez en su caracter de presidente, y por otra parte
COMPANIA ASESORA JIMENEZ S.A. de C.V. a quien en lo
sucesivo de conformidad con las siguientes declaraciones y

clausulas:

Declaraciones:



1.- DE LA PRESTATARIA DE LOS SERVICIOS:

1.1 Declara Ila prestataria del servicio que es una empresa
legalmente constituida mediante escritura numero 50867 pasada
ante la fe del notario publico numero cinco del 01 de mayo de
2006, con duracién de 50 afos y capital social de $ 1 8000 000 vy
con registro federal de contribuyentes 569874252.

1.2 Que el c. tiene facultades legales suficientes para representar a

la prestataria del servicio en los términos de la escritura numero

60240 pasada ante la fe del licenciado Saul Hernandez Solis
notario numero 25 del D.F.

1.3 Declara la_prestataria_del servicio para efectos del presente

contrato, sefiala como domicilio el ubicado en Penon Viejo No. 19,
Col. Santa Teresa, Del. Tlalpan, D.F cddigo postal 54740. México
D.F. 01 de Mayo del 2006.

2. DEL“EL PRESTADOR DEL SERVICIO”.

1 Declara “ |la_prestataria del servicio “ que es una empresa

legalmente constituida mediante escritura 98, 286, con duracion
de 99 afos y capital social de $ 500 000 y con registro federal
de contribuyentes de 095586100.

2 Asi mismo el prestador del servicio declara bajo protesta de
decir la verdad, que posee los conocimientos técnicos,
capacidades y habilidades para desempenar el trabajo con la
calidad y esmero que requiera la prestataria del servicio al igual

que la capacidad juridica para contratar y obligarse a la



ejecucion de los servicios objeto de este contrato y como
consecuencia conoce plenamente el programa |y
especificaciones de los servicios que se le encomienden.
El presente contrato tiene como fundamento legal los datos del
representante de la prestadora de servicios. Vistas las
declaraciones, es de conformidad de las partes cumplir y hacer

cumplir lo que se consigna en las siguientes clausulas.

CLAUSULAS

Primera

Objeto del contrato.- El prestador del servicio acepta y se
compromete a proporcionar sus servicios a la prestataria del
servicio, a sus representantes o a quien sus derechos represente,
realizando de manera personal las actividades enunciadas en la
declaracion 1.3 de este contrato. Para efecto de lo anterior los
instrumentos necesarios para el buen desempefo de sus
actividades, los cuales quedan bajo su custodia hasta la
terminacion de este contrato y que se encuentran descritos en el

anexo a de este contrato.

Segunda.

Asi mismo el prestador del servicio acepta y se compromete a
realizar las actividades que la prestataria del servicio determine
mismas que seran eventuales y transitorias aplicando al maximo su
capacidad y conocimientos para cumplirlas satisfactoriamente asi
como a guardar una conducta recta y proba durante la vigencia del

contrato. El cumplimiento de este contrato sera por ambas partes el



prestador del servicio se obliga a desempenar sus actividades en el
lugar o lugares en los que se requieran sus conocimientos y
capacidades, incluso en el domicilio de la prestataria del servicio las
cuales debera desempenar de acuerdo con las clausulas pactadas
en este contrato y la prestataria de servicios se obliga a cubrir los

honorarios correspondientes a cambio de los servicios prestados.

Tercera

Honorarios.- La prestataria del servicio se compromete a cubrir al
prestador del servicio, en los términos de este contrato los
honorarios de $ 200 000.00, los cuales se cubriran en 2 pagos
mensuales de $ 100 000 ¢/ u, con la aplicacion de impuestos
vigentes para el periodo.

Los honorarios bajo ninguna circunstancia varian durante la
vigencia del contrato, sin la aprobacion expresa de ambas partes, y
en caso de que se dé alguna causa de rescision unicamente se
cubriran los honorarios por el tiempo que se haya prestado el
servicio el prestador del servicio expresa su conformidad y autoriza
a la prestadora del servicio para que deduzca de sus honorarios los

impuestos que sean a su cargo, especialmente los que se refieren.

Cuarta

Obligaciones.- El prestador del servicio se compromete a llevar a
cabo las actividades especificas en este contrato las cuales
realizara con esmero y eficiencia; asi mismo se obliga a no divulgar
por ningun motivo cualquier informacion sobre el asunto o asuntos
que se le confien, el incumplimiento a lo establecido en el presente

contrato dara motivo a su rescision y a la aplicacion de las



disposiciones legales correspondientes, siendo el prestador del
servicio el uncio responsable por cualquier dafo o perjuicio que se
llegue a causar con motivo a las actividades contratadas como
consecuencia de su impericia, negligencia o irresponsabilidad,
relevante de cualquier responsabilidad a la prestataria del servicio:

lo anterior queda sin efecto si la causa es atribuible a la prestataria.

Quinta

Vigencia.- Las partes convienen en la vigencia del presente
contrato sera del 30 de mayo del 2005 al 30 de julio del 2006
pudiendo renovarse por otro periodo igual (en este caso puede
haber variantes, segun lo acuerden las partes, pero en cualquier

caso quedara especificado claramente en esta clausula).

Sexta

Rescision.- La prestataria del servicio tendra la facultad de verificar
si los servicios objeto de éste contrato se estan ejecutando por el
prestador del servicio de acuerdo con las clausulas pactadas en el
presente contrato; en caso de incumplimiento de las actividades del
mismo por parte derivadas del contrato por parte del prestador del
servicio dara lugar a su rescisidn que se comunicara por escrito y
se hara valer por la prestataria del servicio dentro de los quince
dias siguientes contados a partir de que tenga conocimiento del

hecho.

En la clausula se describen especificamente cuales son los

causales de rescision, de lo contrario el prestador de servicios



queda desprotegido ya que existe el peligro de la prestataria

aplique criterios a su favor segun las circunstancias.

Séptima.

En caso de que se de por concluida la vigencia del contrato o se
aplique la rescision mencionara el prestador del servicio se obliga a
devolver en buen estado todos los instrumentos de trabajo que le
fueron proporcionados por la prestataria del servicio para el buen
desempeno de sus actividades; el incumplimiento de esta
disposicion dara lugar al procedimiento y a las sanciones que

correspondan.

Octava.

Terminacion.- Las partes convienen en que se puedan dar por
terminado el contrato en cualquier momento de su vigencia, la
prestataria del servicio tendra la facultad de dar por terminado el
presente contrato en todo momento, para cuyo efecto debera de
comunicarlo por escrito al prestador del servicio con quince dias de

anticipacion.

Novena

Exclusion.- El prestador del servicio tiene pleno conocimiento de
que no le es aplicable la ley federal del trabajo por lo tanto se
encuentra excluido del régimen contemplado por las referidas
disposiciones legales, toda vez que se trata de un contrato (la
prestacion de servicios por honorarios, de caracter civil que con la

firma de las partes que lo celebran queda debidamente



perfeccionado no pudiendo ser en consecuencia, considerando

como trabajador la prestataria del servicio).

Décima.

Jurisdiccion.- Para la interpretacion y cumplimiento de éste contrato
civil, asi como para todo aquello que no éste expresamente
estipulado en el mismo, las partes convienen en someterse a la

jurisdiccién de los tribunales civiles.

Leido por ambas partes y enterados del valor, alcance y contenido
legal de sus clausulas lo firman de conformidad en México D.F el
dia 30 de mayo de 2006.

EL DIRECTOR EL AUDITOR
LIC. MA. GUADALUPE PEREZ MENA LIC. JAIME GONZALEZ
TESTIGO TESTIGO

LIC. ARACELI RIO CORONADO SR. JULIO CAMEJO SOLIS



ANEXO 27

TABLA DE LA RUTA CRITICA*

El costo del proyecto por un dia seria de $500;
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ARTICULO DE REVISTA EXPANSION



CONCLUSIONES

La presente investigacion proporciona la informacién basica que el
lector debe considerar para la evaluacion de un proyecto de
inversion. La creacion de un nuevo proyecto implica el uso de
recursos propios o de terceros, el fracaso del proyecto puede
significar la pérdida de los recursos tanto propios como ajenos, lo
que se puede evitar a través de una adecuada estructuracion y un

analisis adecuado.

Todo esto nos lleva a la conclusion de que todo proyecto de
inversion surge de una necesidad humana, por lo que se debe
analizar todo tipo de informacion relacionada con el nuevo proyecto,
asi como lo pros y contras que conllevan a la decision de invertir o
no en el proyecto, ya que esto nos va a llevar a tener una base
solida de lo que se va a realizar para obtener los resultados
optimos, teniendo asi un panorama mas amplio y reduciendo la

probabilidad de fracaso en el proyecto.

La evaluacion del proyecto: “Evaluacion de un proyecto de
inversion: Construccion de una unidad habitacional para
universitarios en Xhala”, nos llevd a analizar las técnicas de
evaluacién financieras necesarias para obtener los mejores
resultados, y los estudios (mercado, técnico, financiero y de
organizacion) nos indicaron que es posible que se lleve acabo la

construccion de la unidad habitacional.

221



Los resultados arrojados en esta investigacion muestran que es
necesario el servicio que se pretende ofrecer a los universitarios; el
estudio de mercado, nos indicd que el proyecto se puede analizar
con tres alternativas para el pago de la renta ($2000.00, $2200.00 y
$2400.00), pero tomando en cuenta la situacién econémica de los
estudiantes se optd a que la renta de cada departamento sea de
$2200.00 pesos mensuales, otorgando asi una habitacién individual

6 compartida con las comodidades que el universitario requiere.

Este proyecto en nuestra opinion puede presentar la oportunidad de
construir diversas unidades habitacionales cerca de distintas
universidades realizando previamente los estudios necesarios para

su evaluacion.

Al presentar ésta investigacion nuestro objetivo es reconocer lo
importante que es apoyar a los estudiantes que tienen las ganas y
la oportunidad de estudiar y que sus estudios los hagan en las
mejores condiciones, y sin trabas para tener hoy en dia personas

mas preparadas, que puedan competir en el mercado laboral.
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GLOSARIO

AFORO: Cantidad que se descuenta por anticipado y la cual se va
a un fondo en calidad de garantia en una operacién de factoraje.
Cuando se realice esta operacién en el plazo estipulado, se le
devolvera al cliente. Ejemplo: 100 de factura, 20 de aforo y se

financia el 70; al final se regresan 20. !

Avalto: Accion y efecto de valuar. 2

Avio: Conveniencia, interés o provecho personal. >

Cabildo: Sala donde se celebra.*

CCP (COSTO DE CAPTACION A PLAZO DE PASIVOS EN
MONEDA NACIONAL): “El Banco de México inicié el 13 de febrero
de 1996 la estimacion mensual del costo de captacion a plazo por
concepto de tasa de interés de los pasivos a plazo en moneda
nacional a cargo de las instituciones de banca multiple. En el
calculo del CCP se excluyen de los pasivos aquéllos que se deriven
de obligaciones subordinadas susceptibles de convertirse en titulos
representativos del capital social de instituciones de crédito, del
otorgamiento de avales y de la celebracién de operaciones entre

instituciones de crédito. El CCP puede ser utilizado como referencia

! Barandiaran Rafael. Diccionario de Términos Financieros, Editorial Trillas; México 1996 Pag.

13

2 http://www.rae.es/

3 http://www.rae.es/

* http://www.rae.es/
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para determinar la tasa de interés de créditos denominados en
pesos. El Banco de México publica el CCP en el Diario Oficial de la
Federacion entre los dias 21 y 25 de cada mes. En caso de ser
inhabil este ultimo, la publicacion se realiza el dia habil inmediato

siguiente.”

CETES (CERTIFICADOS DE LA TESORERIA DE LA
FEDERACION): “Titulos de crédito al portador denominados en
moneda nacional a cargo del Gobierno Federal. Estos titulos
pueden o no devengar intereses, quedando facultada la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico para colocarlos a descuento o bajo
par. Los montos, rendimientos, plazos y condiciones de colocacion,
asi como las demas caracteristicas especificas de las diversas
emisiones, son determinados por la Secretaria de Hacienda vy
Crédito Publico, oyendo previamente la opinién del Banco de
México. El Decreto mediante el cual la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico fue autorizada a emitir CETES aparecié publicado
en el Diario Oficial de la Federacion del 28 de noviembre de 1977,
el cual fue abrogado por el Decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el 8 de julio de 1993. Por lo general se emiten CETES
a 28, 91, 182 y 364 dias, aunque se han llegado a emitir CETES a 7

y a 14 dias, y a 2 afios.”®

Copropiedad: Propiedad compartida por dos o mas personas o

entidades. ’

5 www.economia.com.mx/glosario.htm
® www.economia.com.mx/glosario.htm
7 http://www.rae.es/
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CPP (COSTO PORCENTUAL PROMEDIO DE CAPTACION (CPP):
“Tasa de referencia que el Banco de México ha venido estimando
desde agosto de 1975. Hasta el mes de agosto de 1977, se reporta
el costo promedio de captacion de sociedades financieras. De
septiembre de 1977 a noviembre del mismo afio se consigna el
costo promedio de sociedades financieras e hipotecarias. A partir de
diciembre de 1979, el dato se refiere al costo promedio del conjunto
de los bancos multiples. Durante la mayor parte del periodo agosto
de 1975-octubre de 1988 dicho concepto incluyé la tasa y, en su
caso, la sobretasa de interés de los pasivos en moneda nacional de
instituciones de crédito privadas y mixtas, correspondientes a los
depdsitos a plazo y otros depodsitos (con excepcion de las cuentas
de ahorro). A partir de noviembre de 1988, el CPP se refiere al
costo porcentual promedio de la captacion por concepto de tasa vy,
en su caso, sobretasa de los pasivos en moneda nacional a cargo
de la banca multiple mediante depdsitos bancarios a plazo, pagarés
con rendimiento liquidable al vencimiento y depdsitos en cuenta
corriente, aceptaciones bancarias y papel comercial con aval
bancario. Para reflejar la existencia de nuevos instrumentos en el
mercado financiero mexicano, en febrero de 1996 el Banco de
México inicid el calculo y publicacidon del costo de captacién a plazo
de pasivos en moneda nacional (CCP). La publicacion del CPP

continuara hasta diciembre del afio 2005."®

Decidor: persona que tiene facilidad de palabra. ®

8 www.economia.com.mx/glosario.htm
? http://www.rae.es/
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DTF: "Es la tasa promedio semanal de captacion en certificados de
término (CDT's) a 90 dias de bancos, corporaciones de ahorro y

vivienda y compafias de financiamiento  comercial’'

DTF: “Tasa de interés que se determina con base en la encuesta
semanal de captacion de CDT a todos los plazos de Bancos,
Corporaciones y Compafnias de financiamiento Comercial, realizada
por la Superintendencia Bancaria. Corresponde a la semana de

aplicacion mas no a aquella en que se realiza la encuesta.”"

Empréstito: Préstamo que toma el Estado o una corporacién o
empresa, especialmente cuando esta representado por titulos

negociables o al portador. '
Erogar: Gastar el dinero.

Erogacion: Accion y efecto de erogar. ™
Fortuito: Que sucede inopinada y casualmente. *°

Indiviso: No separado o dividido en partes. '°

1" www.suleasing.com/suleasing/glosario.aspx
' www.valpopular.com/glosario1.htm
12 http://www.rae.es/

13 http://www.rae.es/

' http://www.rae.es/

' http://www.rae.es/

16 http://www.rae.es/
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Tasacioén: Estimacion del valor de un bien o de un servicio. '’

Tasador: Persona habilitada para tasar o graduar el precio de un

bien. ®

TIIE (TASA DE INTERES INTERBANCARIA DE EQUILIBRIO):
“Tasa de interés a distintos plazos calculada por el Banco de
México con base en cotizaciones presentadas por las instituciones
de banca multiple mediante un mecanismo disefiado para reflejar
las condiciones del mercado de dinero en moneda nacional. El
procedimiento de calculo se establece en la Circular 2019/95

emitida por el  Banco de México”.”

UDIS “(UNIDADES DE INVERSION): La unidad de inversién es una
unidad de cuenta de valor real constante, en la que pueden
denominarse titulos de crédito, salvo cheques y en general
contratos mercantiles u otros actos de comercio. El 1° de abril de
1995 se publico en el Diario Oficial de la Federacion el Decreto por
el que se establecen las obligaciones que podran denominarse en
UDIS. Desde el 4 de abril de 1995 el Banco de México publica en el
Diario Oficial de la Federacion el valor en moneda nacional de la
Unidad de Inversidn, para cada dia, conforme a lo siguiente: a) a
mas tardar el dia 10 de cada mes publica el valor correspondiente a
los dias 11 a 25 de dicho mes; y b) a mas tardar el dia 25 de cada
mes publica el valor correspondiente a los dias 26 de ese mes a 10

del mes siguiente. La variacién porcentual del valor de la UDI del 10

17 http://www.rae.es/

13 http://www.rae.es/

1 www.economia.com.mx/glosario.htm
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al 25 de cada mes sera igual a la variacién del indice Nacional de
Precios al Consumidor (INPC) en la segunda quincena del mes
inmediato anterior. La variacion del valor de la UDI del 25 de un
mes al 10 del mes inmediato siguiente sera igual a la variacion del
INPC en la primera quincena del mes referido en primer término.
Para determinar las variaciones del valor de la UDI
correspondientes a los demas dias de los periodos de publicacion,
la variacion quincenal del INPC inmediata anterior a cada uno de
esos periodos se distribuira entre el numero de dias comprendidos
en el periodo de publicaciéon de que se trate, de manera que la
variacion del valor de la UDI en cada uno de esos dias sea

uniforme.”?°

USUFRUCTO: “Es un derecho real de goce o disfrute de una cosa.

La propiedad de la cosa es del nudo propietario, que es quien

puede disponer de ella.

El usufructuario posee la cosa pero no es de él (tiene la posesion,

pero no la propiedad). Puede utilizarla y disfrutarla (obtener sus

frutos, tanto en especie como monetarios), pero no es su duefo.

Por ello no podra enajenarla ni disminuirla sin el consentimiento del

propietario.”?’

2 www.economia.com.mx/glosario.htm
2! http://es.wikipedia.org/wiki/Usufructo
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Valuar: Sefalar el precio. %

22 http://www.rae.es/
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